ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 89344 din 20.11.2025

privind aprobarea unor schimburi de terenuri

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 89345 din 20.11.2025 inaintat de
catre domnul Laurentiu-Dan Leoreanu — Primarul Municipiului Roman, precum
si raportul comun de specialitate nr. 89346 din 20.11.2025 intocmit de catre
Directiei de Urbanism, Cadastru si Administrarea Teritoriului;

Vazand avizul de legalitate nr. din .11.2025 al Secretarului
general al municipiului Roman, avizul favorabil nr. din 11.2025 al
Comisiei pentru urbanism si administrarea teritoriului, precum si avizul
favorabil nr. din .11.2025 al Comisiei juridice;

Avand in vedere:

e Art. 108, art. 354 si urm, art. 298, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

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

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba Raportul de evaluare nr. 5.17 din 2025 al imobilului teren
intravilan in suprafatd de 600,00 mp, situat Tn municipiul Roman, strada Cuza
Voda, nr. 7 bis, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in
Cartea Funciara 54261 - 600,00 din acte, 569,00 mp masurati, 57582 - 15,00 mp
din acte, 16,00 mp masurati s1 57596 — 15,00 mp Roman, conform anexa nr. 1
la prezenta;

(2) Se aproba Raportul de evaluare nr. 5.23 din 2025 al imobilului teren
intravilan 1n suprafatd de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, situat in
municipiul Roman, str. Ogoarelor, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen
Dancea, inscris in Cartea Funciarda 55457 Roman, conform anexa nr. 2 la
prezenta;

(3) Se aproba Raportul de evaluare nr. 5.18 din 2025 al imobilului teren
intravilan in suprafatd de 385,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Ion
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Ionescu de la Brad, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in
Cartea Funciara 62904 Roman, conform anexa nr. 3 la prezenta;

(4) Se aproba Raportul de evaluare nr. 5.21 din 2025 al imobilului teren
intravilan in suprafatd de 402,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Mihail
Jora, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea
Funciarda 62702 — 290,00 mp si 62910 — 112,00 mp Roman, conform anexa nr.
4 la prezenta;

(5) Se aproba Raportul de evaluare nr. 5.22 din 2025 al imobilului teren
intravilan in suprafata de 336,00 mp, situat i1n municipiul Roman, str. Miron
Costin, nr. 7-7A, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in
Cartea Funciara 58580 Roman, conform anexa nr. 5 la prezenta;

Art.2. Se aproba schimbul de teren intre Municipiul Roman si domnul
Irimia Mihai si doamna Irimia Nicoleta, partile transferand dreptul de
proprietate dupa cum urmeaza:

- Municipiul Roman predd catre domnul Irimia Mihai si doamna Irimia
Nicoleta, suprafata de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, teren curti
constructii, situat Tn mun. Roman, strada Ogoarelor, identificatda cu nr. cadastral
55457, inscrisd iIn CF nr. 55457, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Roman conform Actului de dezmembrare autentificat sub numarul
223 din 17.02.2014 la BNP Tanase Adrian Alin, evaluat la 143.700,00 lei
conform raportului de evaluare din anexa 2 la prezenta si suprafata de 385,00
mp teren curti constructii, situat in mun. Roman, strada Ion Ionescu de la Brad,
identificatd cu nr. cadastral 62904, inscrisa in CF nr. 62904, teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Roman conform Hotararii Consiliului Local
214 din 25.09.2025, evaluat la 166.000,00 lei conform raportului de evaluare din
anexa 3 la prezenta;

- Domnul Irimia Mihai si doamna Irimia Nicoleta predd Municipiului
Roman suprafata de 600,00 mp teren curti constructii intravilan situat in mun.
Roman, str. Cuza Voda, nr. 7bis, cu nr cadastral 54261 — 600,00 din acte, 569,00
mp masurati, 57582 — 15,00 mp din acte, 16,00 mp masurati si 57596 — 15,00
mp, evaluat la 309.100,00 lei conform raportului de evaluare din anexa nr. 1 la
prezenta plus diferenta ce rezultd din evaluari in valoare de 600,00 lei;

Art.3 Se aprobd schimbul de teren intre Municipiul Roman si domnul
Boeriu loan-Liviu si doamna Boeriu Diana-Dumitrita, partile transferand dreptul
de proprietate dupd cum urmeaza:

- Municipiul Roman preda catre domnul Boeriu loan-Liviu si doamna
Boeriu Diana-Dumitrita, suprafata de 402,00 mp teren cuti constructii intravilan
situat in mun. Roman, str. Mihail Jora, identificata astfel: 290,00 cu nr. cadastral
62702, inscrisd iIn CF nr. 62702, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Roman conform Hotararii Consiliului Local 118 din 30.05.2019 si
112,00 cu nr. cadastral 62910, inscrisda in CF nr. 62910, teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Roman conform Hotararii Consiliului Local
214 din 25.09.2025, evaluat la 86.500,00 lei conform raportului de evaluare din
anexa 4 la prezenta;

- Domnul Boeriu loan-Liviu si doamna Boeriu Diana-Dumitrita preda
Municipiului Roman suprafata de 336,00 mp teren curti constructii intravilan
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situat in mun. Roman, str. Miron Costin 7-7A, cu nr cadastral 58580, evaluat la
60.400,00 lei conform raportului de evaluare din anexa nr. 5 la prezenta plus
diferenta ce rezultd din evaluari in valoare de 26.100,00 lei;

Art. 4.(1) Se mandateazd Primarul municipiului Roman, sd reprezinte
Municipiul Roman si sd semneze in numele si pentru municipiul Roman, in fata
notarului public, contractele de schimb ce vor fi incheiate;

(2) Toate cheltuielile ocazionate de autentificarea acestor acte, vor
fi suportate de municipiul Roman din bugetul local.

Art. 5. Secretarul General al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

Initiator,
Primarul municipiului Roman
Laurentiu-Dan Leoreanu
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obnectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata totald
de 600 m? situat in Roman, str. Cuza Vod3, T 7 bis, format din loturile cu numerele
cadastrale: NC 54261 cu suprafata de 569 m? NC 57596 cu suprafata de 15 m?> , NC
57582 cu stprafata de 16 m? *Roman, judetul Neamt

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

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

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

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar Valoarea de piata
Denumire imobil Adresa cadastral euro ron
la curs euro din 19.08.2025
str. Cuza Vod3, nr. g;’ggé
Teren 600mp 7 bis, Roman, jud. 57 582’ 61110 309100
Neamt
’ Roman |

Valoarea nu este afectata de TVA.

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

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

In estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia), s-a {inut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regase§te in capitolele |,
I, I, IV precum si in anexele de la prezentul Raport
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1.2. CERTIFICAREA

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

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

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

* Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietétii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

* Nu sunt influentat de nicio constréangere legatéd de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de pértile implicate in aceasts activitate de evaluare.

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

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

= Am efectuat personal inspectia proprietatii care reprezintd subiectul acestui
raport.

* Nici o persoana nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa
evaluatorului

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

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

e
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

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

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoan3 fizic autorizatd, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EP| (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 71968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/paginitabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului: Irimia Mihai si Irimia Nicoleta

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si Irimia
Mihai si Irimia Nicoleta.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, dacé aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate
fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii aduse partilor in drept in cazul in care un
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar faté de
utilizatorii desemnati si nu poate fi extins3 fata de nici un tert.

c) Identificarea proprietitii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii cu suprafata totald de 600 m? situat in Roman, str. Cuza Vod3, nr. 7
bis, format din loturile cu numerele cadastrale: NC 54261 cu suprafata de 569 m?, NC 57596 cu
suprafata de 15 m?, NC 57582 cu suprafata de 16 m?* Roman , judetul Neamt.. Terenul apartine
unor particulari, Irimia Mihai si Irimia Nicoleta, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciar3
atasat raportului.

Terenul este plan, nu are deschidere directs la strada, accesul se face pe o cale
de acces, din strada str. Cuza Vods, strad3 asfaltata; retelele publice de energie electric,
apa, canal si gaz metan sunt prezente |la aceasts strads.

La data evaluérii terenul este ocupat cu constructii cu destinatia de garaje, cu
proprietari neidentificati, asa cum rezult3 din extrasul de Carte Funciara anexat raportului.

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

Evaluarea se face in ipoteza c3 proprietarul are intregul drept de proprietate
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaluarii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia.
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e) Tipul valorii
Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul unui
schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ.
Conform scopului evalugrii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare

estimeaza valoarea de piat.

Conform SEV 104, valoarea de piatd reprezinti “suma estimats pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaluérii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostini de cauza, prudent si féra constrangere".

f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 19.08.2025, dat3 la care cursul euro transmis de BNR este
5,0573. Concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost
determinat& in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergétoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

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

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

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

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

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se c&
proprietatea este in deplind concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurator.

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

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

* Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

* Situatia juridicd a imobilului , dreptul de proprietate

* Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

= Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

#=  Date'despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

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

%
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e Informatii de la autoritatile locale
» Presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoar activitatea pe piata locala
e Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumi nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

* Locatia indicata si limitele proprietatii se consider a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele propriet&tii asa cum au fost ele indicate de executor Si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificat3 si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimat3 Si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimaté pentru proprietatea identificatd in raport.

= Evaluatorul nu a facut nici 0 masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeazad raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

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

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

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

* Se presupune cd nu existd conditi ascunse sau neevidentiate ale proprietatji
evaluate care ar face ca aceasta si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma

[4
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nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor:

* Nu se asum& nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertiz& sau o cercetare stiinfificd necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune cid proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordantd cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator;

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

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

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

Ipoteze speciale

=  Nu sunt

j) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in form& scrisd, explicativs si respectd structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitéare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Raportul nu poate fi utilizat la alti dat& sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

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

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

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclam3,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c&i mediatice, f&r& acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

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

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

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

I) Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinité de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.

%
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Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2025, dupa cum urmeaza:

Standarde generale

» Definitiile si conceptele pe care se bazeazi aceasts evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general

* Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii si condus# in acord cu prevederile SEV 102 -
Tipuri ale valorii

* Prezenta evaluare este intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Abordari in
evaluare

e Informatii si date de intrare conform SEV 104

e SEV 106 Documentare si raportare

Standarde pentru active

Obiectul evalugrii fiind un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piat4, localitate, vecinatati si localizare

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

Municipiul dispune de o pozitia geografics favorabild, cu comunicare directd prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km-de municipiul resedinta de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bac3u (pe DN 2, care are si statut de drum european - E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), Ia 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imaobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, intre blocuri, zona
centrald, str. Cuza Vod3, zona A de impozitare .

Str. Cuza Voda, nr. 17 bis
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D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este una rezidentiald, de blocuri, cu unitati
comerciale de cartier in apropiere. La data evaluiri nu s-au identificat terenuri oferite
spre vanzare in aceastd zond - S-au identificat totusi oferte in zone rezidentiale, de case
si blocuri, ale municipiului Roman , Similare zonei terenului de evaluat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat este proprietatea lui Irimia Mihai si Irimia Nicoleta si este inscris
in Cartea Funciara nr. 54261 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte Funciars.

Str. Cuza Voda, nr, 7 bis,
NC 54261. 57596. 57582

La data evalurii terenul este ocupat cu constructi cu destinatia garaje Si
proprietari neidentificati.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat are Suprafata mésurats de 600 m?, are forma regulata , este
plan, nu are deschidere directd Ia str. Cuza Voda, este pozitionat intre blocuri Si este
Ocupat cu cladiri anexe tip garaj care nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

In vecinatate sunt blocuri de locuit , parcari, spatiu verde si zona pietonald si
comerciald a municipiului.

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

La limita de proprietate este reteaua de energie electrica, reteaua de alimentare
Cu apa , de canalizare si cea de gaz metan.
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3.4 Identificarea oricéror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietitii
Nu sunt informatii relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

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

4.1 Analiza productivititii

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

v

Dezavantaje - influenta

Avantaje — influenté pozitivd asupra valorii . .
J ap sup negativa asupra valorii

- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca
judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
" capitala tarii de locuri de munci sia
- Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in

contextual general al

culturala si peisagistica judetului Neamt

- Este un pol economic pentru comunele din jur
Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localitatii

.%
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- Cartier rezidential de blocuri, parcari, spatii

R comerciale, spatiu verde
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- Plan, forma regulat3, - exista
~ | - .Retele de energie electrica, ap3, canalizare sigaz restrictionare PUZ

- Acces din strada Cuza Voda pe o cale de acces
auto si pietonal, asfaltat3

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

M-

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combin3
efectele, fac din proprietatea evaluatid una cu atractivitate pe piata imobiliard a
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei

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

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o0 anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatad imobiliars oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietétilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentat& de cererea curenta.

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

Faptul c& municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitars , ci se confrunti cu depopulare ca urmare a migrarii
populatiei, faptul ca veniturile populatiei sunt mici si apetitul pentru a apela la un credit
este mic, toate acestea duc la concluzia c3 cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mic3 .

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentiu inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate, la un anumit moment, la un anumit
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pret si intr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este o componentd importanta a valorii.

In municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane pentru
construit. Numarul acestora se ridic3 la cateva zeci de oferte pe tot municipiul si mult mai
putine pe zona de sud (subpiata terenului de evaluat). Numérul este mic avand in vedere
intinderea si diversitatea pietei vizate, fapt sustinut si de reprezentanti ai agentiilor
imobiliare din Roman . Numé&rul mic de oferte nu permite o analiza statistica si poate duce
la concluzia c& particularitétile loturilor influenteaza preturile in mod arbitrar $i neomogen.
Mai mult decat atéat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, c& pretul afisat este o
asteptare subiectivd a acestora, ruptd de realitatea pietei, depasind cu mult preturile
zonei. Astfel de oferte nu au fost luate in considerare.

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

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

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

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

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

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

o Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bacau estimeazd urmétoarele valori de circulatie minime functie de zonele de
impozitare : 137,5 euro/mp pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piati pot fi mai mari sau
mai mici decét aceste estimari, functie de particularitétile fiecdrui amplasament
in parte.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferta

Din elementele prezentate mai sus, apreciez c& nivelul cererii este mai mic decat
al ofertei si avem de a face cu 6 piatd a cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

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

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

Terenul de evaluat este incadrat de blocuri, conform PUZ terenul este destinat
parcarilor, nu poate fi ocupat de alte cladiri. Aceasta utilizare este legala si rezonabila.

in situatia de fatd nu existd aspecte care s impuna o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiala dar permitand si destinatie comerciala sau mixta), putem concluziona cé cea
mai buna utilizare a proprietitii este cea de parcare auto.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

Ant|C|parea se refera la faptul cd valoarea este creatd de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizéri tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea rdmane stabild sau creste, cresc preturile.n mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumit utilizare
si cererea ramane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si ofert3
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

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

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

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

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

h
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Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmétoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parceldrii si dezvoltdrii.®

Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si
Cea mai adecvatd atunci cand existéd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

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

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directi este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

Au fost identificate urmétoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone rezidentiale ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata

Localizare Suprafata Pret oferta Sursa/telefo Caracteristici
ofertd teren euro [ euro/mp n
(mp)
1 Roman | str. Gloriei, 41, 561 | 50000 90 | publi24.ro, intre blocuri, toate
Comp la un bloc de 740248577 utilittile, gard beton
A bdl Republicii proiect casa, toate
’ utilitatile
2 Roman | Spiru Haret 492 | 31500 64 | publi24.ro, | liber, curat
intersectiecu T 753847921
Vladimirescu
3 Roman | loc de casa 520 | 40000 77 | agentie are o casa
Comp langa str Acasa, batraneasca, toate
C Maramuresului 737526061 | utilitatile
4 Roman | Smirodava 275 | 27000 98 766747955 | zona Smirodava , 275
Comp mp curti constructi,
D intre blocuri, toate
utilititile
S =il
* GEV 630, paragraful 79 .
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5 | Roman | Cartodrom, 1060 | 72000 | 68 | agentie toate utilitatile,
Bazar Acasa, deschidere 40m, vile
737526061 noi, spre parc, mai
periferic
6 | Roman | str 222 | 15000 68 | publi24.ro,7 | deschidere 10m, niste
Colectorului, la 30718869 anexe, gaz in
| Bazar apropiere
7 | Roman | str Viitorului 406 | 29800 73 | 739395991 | cartier in dezvoltare,
. periferie
i 8 | Roman | Cartier 500 | 35000 70 | agentie 4 |oturi de casa de
Muncioresc, Acasa, 500mp, deschidere
zona bisericii 737526061 16,5
9| Roman | la Spitalul 1800 | 165000 92 | agentie toate utilititile, pt
vechi Acasa, clinica, birouri, hotel
: 737526061
10 | Roman | zona M 1000 | 70000 70 | agentie deschidere 38m
Viteazu Acasa,
737526061
11 | Roman | N Balcescu 1300 | 105000 81 | agentie si o casa de demolat
Acasi,
737526061
12 | Roman | str. Flena . 628 | 37500 60 | 737526061 | in spate magazin
Doamna Victoria, certif pt P+4,
pe Elena Doamna '
13 | Roman | Loc de casa 815 | 58000 71 | agentie deschidere 30m, vile
zona Acasa, noi in jur
Cartodrom 737526061
Bazar

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan in Roman str. Gloriei, Ia un bloc de
bdl. Republicii, suprafata 561 mp, deschidere la strads, toate utilitatile la limita de
proprietate, . mediu curat, vecini civilizati, densitate mai mare a populatiei datoritd blocurilor
din apropiere, pret de ofertd 50000euro, respectiv 90euro/mp. Oferta este valabild |la data
evaluarii, postatd pe https://iwww.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzarefterenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-str-gloriei-561-mp/d2ii01h6398h79761i3d1 hf2hg572ge3.html, detalii

obtinute de la proprietar tel. 0740248577.

%

Raport de evaluare teren 600m2, str. Cuza Vodd, nr. 7 BIS, Roman

Page 16




pubii2d.ro

il @ Google  + YouTube Utie W Shop B Zze B Movie B Pou Wl wok [ Casa B Aute

wa;?vf.ro | Ceelimes (O S8R m

Laus srurts Tostz judeters W * Toue fateyor ¢ A -

Teten ste. Gloriel, 561 mp FOEVR nsgocialil 2
. OT4O2485TT

Ll e

Burd, of cegssmzioais
Tutrreaviasts Mz este 3atd

LRI PIEt

# s 84

o Ropriment

Alina

Wzl TN AR

& CNe = - e
U n B
S Digtrinus anurtal pe

S— . 06c¢

Propragtar verd veres 32 867 g, sduat 0 36 Glovis 1& 41 bt disteris de Bix. Repubacs,
Tu g3 @1 ben termruit 2 2000 oereant e casd P 5. 200008950 6B CONEINT 2. Pret
fiegociate Astar ofers deverte. Reiso 12 sfofon, duss o 14,

Ve setalil ge vavgne—w 3

Comparabila B - ofertd de.vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Spiru Haret
intersectie cu Tudor Vladimirescu, suprafata totald 492mp, toate utilititile la strada, plan,
forma regulata, pret de ofertd 31500euro, respectiv 64euro/mp, negociabil, ofertd valabil3
la data evaludrii postatd de particular  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-in-
roman/9358390h65e275ee292hi8469dd41h7h.html , tel. 075384921

%
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Maramures, cartier de
case, suprafata 520mp, deschidere Ia strad3 asfaltata, toate utilitétile la limita de proprietate |
plan, form& regulatd, cu o casi demolabild cu suprafata de 45mp, pret de ofertd 40000 euro,
respectiv 77 euro/mp, negociabil, ofertad valabild la data evalusrii postata de agentia imobiliara
Acasd, pe https://www.facebook.com/share/p/yRerLmanD7UdGS/, detalii oferite de agent
imobiliar , tel. 737526061

® cougle v VeTube @ Uie Sy ! B oeovie B Bovosx Boo

Postares publicate de Savn Livis

Comparabila D - oferts de_vanzare teren intravilan liber, Roman, strada Smirodava, cartier
de blocuri, suprafata 275 mp, situat intre blocuri, toate utilitatile la limita de proprietate , plan,
forma regulata, pret de ofertd 27000 euro, respectiv 98 euro/mp, negociabil, oferta valabild la data
evaluarii , ofertd postatd de proprietar pe https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-zona-
smirodava-
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Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie inciud: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiite de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpaérare, conditiile
de piata, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

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

Unitatile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folositd pe piata. In
raportul de faté unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru pétrat.

in grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie
functie de care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea in euro, ajustarea procentual3,
pentru fiecare comparabila in parte.

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

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

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

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietatile inchiriate cu chiria

m
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pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasi a
inchirierii afecteazd aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustdri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

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

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

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

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

» Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale ale municipiului Roman,
similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Categorie teren — terenul de evaluat si comparabilele sunt terenuri intravilane curti
constructii. Nu se impun ajustari.

Amenajéri exterioare (tip acces) — se refers la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analia pietei reiese c& sunt mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeazd o diferents de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Desi terenul
de evaluat nu are deschidere directs la stradd, accesul din strad3 este pe o cale de acces
foarte accesibild, asfaltats. Se aplic3 ajustare pozitivé de 2% comparabilelor A, B, C care
nu au in apropiere mijloace de transport in comun.

Utilitdti — Toate comparabilele au toate utilitatile publice la strad3, la limita de
proprietate, similar cu terenul de evaluat. Nu se impun ajustari.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constaté c& sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul c& efortul financiar pentru achiziie este mai mic. Analizand ofertele 5
si 13 se deduce ca pentru o crestere a suprafetei cu cca 250mp pretul poate scidea cu
71-68= 3 euro/mp, respectiv cu un coeficient de 3/250=0,012euro/mp. Deoarece
comparabilele sunt apropiate ca suprafatd de terenul de evaluat nu se impun ajustari.

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

Forma in plan - O form& regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiulard, este uzuald pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Nu se estimea3
ajustari.

Amplasament (vecinatiti) — Pe piata terenurilor intravilane sunt mai bine cotate
terenurile amplasate in zone curate, civiliate, cu populatie stabilizatd, cu trafic auto
redus,cu spatii comerciale in apropiere, mai central in cadrul municipiului sau in cadrul
cartierului. Faté de terenurile cu amplasare inferioar3 preturile pot varia cu 5-10%, si chiar
mai mult. Toate comparabilele sunt inferioare terenului de evaluat care este intr-o zona
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centrala a municipiului. Se estimeaza si se aplici ajustéri pozitive de 9% comparabilelor A
si D si de 15% comparabilelor B si C.

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

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

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totali bruti a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimata pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mici ajustare totala brutd s-a
aplicat comparabilei D. .

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect .
COMPARATIE ‘ PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C D
Teren Roman,
Teren str. Cuza str. Spiru
Voda, nr. 7 bis, | Teren Roman, Haret Terenszoman, Terens?roman,
NC 54261 str. Gloriei intersectie cu . . o
Roman Tudor Maramuresului Smirodava
Viadimirescu
Pret de oferti (euro) 50.000 31.500 40.000 27000
- = —t
Marja de negociere
(euro) 2.500 1.575 2.000 1.350
Marja de negociere
(%) ‘ 5% 5% 5% 5%
Suprafati teren (mp) 600,00 561 492 520 275
Pret de vanzare
(euro) 47.500 29.925 38.000 25.650
Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 93,27
Drept de proprietate
fransmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
A
justare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 93,27
_‘ Conilitii de finanfare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 93,27
Conditii de vénzare obiective, obiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 93,27
Cheltulel] necesare nu sunt nu sunt nu sunt demolare casa nu sunt
dupd cumpdrare
| Alustare (%) 0% 0% 3% 0%
Ajustare (euro/mp_) 0,00 0,00 2,00 000 |

%
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Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 75,08 93,27
Conditii de piata
(data 19.08.2028 similar similar similar similar
tranzactieifofertei)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
| Ajustare (euro/mp) ] 0,00 0,00 0.00 000
Pret ajustat (euro/mp) 8467 | 6082 75,08 9327 |
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Cartier Cartier Cartier Cartier Cartier |
rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
| Alustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Categorie teren intravilan cc infravilan c¢ intravilan cc intravifan ¢ intravilan cc
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
cale de acces
de cativa metri strada
din strada asfaltata,
Tip acces asfaltata, acces | sfrada asfaltata | strada asfaltata | strada asfaltata mijloace de
fa mijloace ge transport in
transport in comun
comun
i 0
Ajustare (%) 2% 2% 2% 0%
Ajustare (euro/mp) 169 1.22 150 000
Utilitati curent electric, curent electric, curent electric, curent electric, curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, apa, apa, canalizare, apa,
gaz gaz canalizare, gaz gaz canalizare, gaz
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafatd teren 600,00 561 482 520 275
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% |
Ajustare (euro/mp) 00 00 00 0.0
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0.00
Formi in plan regulatd regulatd regulatd regulatd reguiatad
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Amplasament, intre blocur, intre blocuri, intre case, intre case, cartier
vecindtiti central aproape de strazi strazi rezidential de
artera secundare, secundare, blocuri, la
principala median median arterd
7 principalé
Ajustare (%) 9% 15% 15% 9%
Ajustare (euro/mp) 78 01 13 8.6
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietétii (%) 1% 17% 17% ' 9%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietétii (euro/mp) 9,48 10,34 12,76 8,58
euroimp) 94,2 71,2 87.8 1019
Ajustare totala net3
_(euro/mp) 9.48 10,34 12,76 858
Ajustare totald netd -
L (%) 11% 17% 17% 9%
Ajustare totala bruta
absoluta (eura/mp) 95 10,34 14,8 8.56
Ajustare totald bruta
| absoluta (%) | 1% 17% 20% | 9% ‘
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Numar ajustéri 5 1 N 2 1

Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai micé ajustare totala bruta

Valoare unitara de
piatd (euro/mp) 94,2 71.2 87,8 101,9
Curs euro/mp 5,0573
19.08.2025

Valoarea de piaté a terenului de 600 mp se estimeaza la 101,9 euro/mp, respectiv
61110 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaluarii, valoarea de piata a
terenului, rotunjita, se estimeaz4 la 309100. Valoarea nu e purtatoare de tva.

CAPITOLUL VII — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaluarii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singur@ metodd pe care evaluatorul o considerd
adecvata si rélevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considerd c3
informatiile utilizate sunt in cantitate suficienta (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezinta o precizie satisfacatoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii de piatad a terenului este:

Denumire Numar Valoarea de piata
imobil Adresa cadastral | euro ron
{curs euro din 19.08.2025)
54261,
str. Cuza Voda, nr. 7 57596,
Teren 600mp bis, Roman, jud. Neamt 57582 61110 309100
Roman

Valoarea nu e afectata de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

e e e e ——— e e e
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Documente

NCPY . CARTE FUNCIARA NR. 54261
RN COPIE

Carte Funciars Nr. 54261 Reman

Vv

A. Partea |, Descrierea EM&U&

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str CUZA VODA, Ny 78i% )
| Nr. |Nr. cadastral Nr. . & .
Crt| topografic | Suprafata* (mp) -, - Obsarvatii Referinte
AL 54261 Din acte: 800 N ! |
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B. Partea Il, Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si akte drepturi reale Referinte
13352 f 29/05/2012 ) ' ] _
Act Administrativ nr. 17214, din 01710/2010 ermis_ 0= PRIMARIA MUNICIPIGLL] ROMAN (act administrativ nr.
2712/22-07-2010 emis dz PRIMARIA MUNICIPIULUL ROMAN; act advainistrativ nr. 18895/14-06-2010 emis de

PRIMARIA MUNICIPIULUI ROMAN: act administrativ nr. 137/30-09-2010 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI
ROMAN:); ) SN O .
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: : - . 2 AT B3
Bz 4 [

8606/ 01/03/2021 ;. * ]
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"_33 |intabuiare, dreptrdg BROPRIETATE, cu titly de drept de cumpirare, Al

dobandit prin~Gonventie, cote actuals 11, cota initiala 1
1) IRIMHA MIHAL -
2} IRIMIA NICOLETA, bun comun

LW C. Partea 1il. SARCINI .

| inscrien privind dezmembramintele dreptului de propriatate, drepturi reale Referinte
da garantie si sarcini
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S e PENTRU INFORMARE | m
Carte Funciard Nr. 57582 Roman “ll I l IHII’

A. Partea 1. Descrierea imobiluiui
Nr. OF vechy:B1BE/N

TEREN intravilan Nr. cadastral vechi:2720
Adresa; Jud. Meamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str Cuza-Voda, ZONA 2, LOT 44
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
2018 m? situat in str. Ogoarelor, Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 19.08.2025
Data evaluarii: 19.08.2025
Data raportului: 19.08.2025
Curs valutar la 19.08.2025 1 euro = 5.0573lei

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

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimaté a imobilului este:

-

Numar Valoarea de piata
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
19.08.2025
Str. Ogoarelor, 55457
Teren 2018 mp | Roman, judetul 28410 143700
| Neamt Roman

Valoarea nu este afectata de TVA.

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

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

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), s-a tinut cont de adecvarea abordérilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regage s wregti
11, I, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de e
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1.2. CERTIFICAREA

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

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

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

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

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

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

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

= Am efectuat personal inspectia proprietdtii care reprezintd subiectul acestui
raport.

» Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa
evaluatorului

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

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

ﬂ
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

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

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizicd autorizatd, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietétii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/ftabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarul raportului este: Municipiul Roman

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

c) Identificarea proprietétii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii un teren situat in Str. Ogoarelor, Roman, judetul Neamt, inscris in
Cartea Funciard Roman la numéarul 55457. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 2018 m?, este plan, nu are deschidere la strada,
utilitatile urbane sunt prezente la distantd mare, posibil pana la 200m .

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

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

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

e) Tipul valorii

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

Conform scopului evaludrii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare

estimeaza valoarea de piata. -

M — e . e
e ——————————eweeeeee
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Conform SEV 102, valoarea de piatd reprezintd “suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(8) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarat si un
vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere”.

f) Data evaludarii. Data inspectiei. Data raportului

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

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

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

Evaluatorul a identificat terenul dar nu este drum de acces la acesta, este amplasat
intre alte proprietati. Nu s-au putut realiza fotografii . S-a constatat totusi ca proprietatea
corespunde cu datele comunicate, privind localizarea, vecinatatile, accesul.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... si
nici ma&suratori suplimentare, _considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluantj, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediui
inconjurator.

h) Naturasi sursainformatiilor pe care se va baza evaluatorul

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

= Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

» Situatja juridica a imobilului , dreptul de proprietate

» Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

» Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatdti, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

= Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

e Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,

publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro

Agentii imobiliare din Roman-Acasa imobiliare, Smart Imobiliare Roman

Informatii de la autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoara activitatea pe piata locala

Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibil& existenta si a altor informatii sau documente

de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari

din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio

responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

ﬁ
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i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

Locatia indicatd si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din

documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazé valida valoarea
estimaté pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a propriet&tii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.
Aspectele juridice (descrierea legalad si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezultd din documentele puse Ia dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza rdspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

Se presupune ca proprietatea este detinutd cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteis;

Se presupune ca toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare $i
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluata,

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

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

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

Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesarad
pentru a fi descoperit;

Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordanta cu
reglementérile in vigoare privind mediul inconjurator;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sé afecteze proprietatea evaluata.

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

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

Ipoteze speciale
=  Nu sunt

j) Tipul raportului

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

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Raportul nu poate fi utilizat |a altd datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

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

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

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

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

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

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

1) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitéd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:

Standarde generale

o Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceastéd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general

e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Tipuri ale valorii

e Prezenta evaluare este intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Abordari in
evaluare
Informatii si date de intrare conform SEV 104
SEV 106 Documentare si raportare

e —
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Standarde pentru active

Obiectul evaludrii find un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dupd municipiul resedint3 de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumatatea esticd a judet Neamt cat si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bacau.

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

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, zona industriala
de nord a municipiului, in zona fostului combinat chimic si a intreprinderii mecanice
Roman, acum in ruine .

Str. Ogoarelor 2018mp
i o

Zona este o0 zond industriald amplasatd periferic, in apropierea unor unitati
economice. Zond este in dezvoltare, destinatd activitatilor economice — industriale,
prestéri servicii, comerciale, mai existra terenuri neocupate cu cladiri.

Terenul este situat in Zona B de impozitare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terefhul de evaluat face_parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciard a municipiului Roman la numerul 55457. Se ataseaza raportului
extrasul de Carte Funciara.

#
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Str. Ogoarelor
NC 55457

3.3 Descrierea amplasamentului i terenului

Terenul de evaluat este situat periferic, avéand 1n imediata vecinatate unitat]
economice de productie, prestari servicii, precum si terenuri liere. Accesul pietonal si
auto nu este posibil, nu exista cale de acces.

Terenu! de evaluat are suprafata totald de 2018 m?, are forma neregulata , este
plan, liber de constructii.

Utilitatile nu sunt la limita de proprietate ci la strada Ogoarelor. Traseul unor
eventuale racorddri la utilitdti trebuie sa ocoleasca proprietatile din jur pentru a ajunge la
strada. ,

Pentru evaluare terenul se consider liber (f&ra constructii sau alte amenajari).

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

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

3.5 Istoricu) proprietatii
Nu sunt identificate date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piata imobiliara este mediul in care
proprietétile imobiliare se schimba, fard restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd , la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor injelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si 1a dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamental3 intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumpdratorilor si vanzatorilor de pe piata particularé la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii gi vanzatorii trebuie s3 aiba acces la piata.
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4.1 Analiza productivitatii

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

S ex o x . Dezavantaje - influenta
'} - a a asupra v =
Avantaje lnflue_n'; pozitivéd asupra valorii negativa asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca _
— judetului Neamt, conectat rutier i feroviar de urmare a scaderil Uun)an'Ul
1 i Arii de locuri de munca sia
g capitala tarii > 10CU nca
5 - Specific industrial si valoare turistica traditional- mlg;an’: pclapulat,leu,l '“l
Q culturald si peisagistica %odnezjl:‘iaNg:;?ra a
° - Este un pol economic pentru comunele din jur JUast '
S - Autoritétile locale pun in aplicare Strategia integrata
* de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
g care urméreste cresterea calitatii vietii prin actiune
e pe mai muite axe prioritare
5
o
= |- Zona periferica dar adecvata destinatiei de zona - Aspect neingrijit
L g industriald ]
2 g . Zona industriala este o zon& in dezvoltare destinata
29 activitatilor industriale, comerciale, de prestari
o > servicii
o B-
o
S £
Osg
N
- Lacca 600m de E85 - Amplasare periferica
% |- Plan, forma neregulata, suprafata este optima - Utilitatile se afla la
25 pentru activitate de productie/prestari servicii mare distanta
S 35/ - Destinatia industriala pastreaza caracterul
2535 terenurilor invecinate
s ES - -
=D
Bk -
£8°
o
OEg
®

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

——#___———-
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4.2 Delimitarea pietei

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

4.3 Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cereri,
valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

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

Faptul ¢ municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economicd deficitaré , c& se confruntd cu depopulare ca urmare a migrarii
populatiei, faptul c& veniturile populatiei sunt mici si apetitul pentru a apela la un credit
este mic, toate acestea duc la concluzia c3 cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mica .

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numérul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumité perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pret si intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este o componentad importanté a valorii.

in municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane destinate
ridicarii de hale, ateliere, cladiri de birouri. Numarul acestora se ridica la cateva zeci de
oferte pe tot municipiul , mult mai putine in zonele industriale si deloc in imediata
proximitate a terenului de evaluat. Discutiile cu agenti imobiliari din Roman (Agentia
Acas3 Imobiliare, Smart Imobiliare,...) confirm& numarul mic de terenuri oferite spre
vanzare. Numarul mic de oferte nu permite o analiz& statisticé a preturilor acestora, dar
oferé o anume perceptie asupra atractivitatii anumitor zone.

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

) Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pana se tranzactioneaza
. Proprietarii sunt dispusi sé negocieze in limita a 5-10% din pret
. Pretul unitar variazé n functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafatg,

de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitétile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea
populatiei, apropierea de arerele importante de transport rutier sau de cale feratad au
un important aport in atractivitatea terenului.

. Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul auto se face din arterd importanta,
din drum amenajat, asfaltat. Piata recunoaste diferente de pana la 10euro/mp intre un
teren cu deschidere la o arterd importantd si unul cu deschidere la un drum

——_———_———#—’____—_l——/————__-_—_
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balastat/neamenajat/neintretinut corespunzator/deteriorat sau aflat la distantda de
artere importante.

o Pentru terenuri intravilane curti constructii , nerezidentiale, in Roman s-au
identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si 60euro/mp.
Preturile mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in
zon3. In. zona industriald din nordul Municipiului preturile de ofertd sunt cuprinse
intre 25euro/mp si 45 euro/mp. Preturi de 12-15 euro/mp s-au identificat pentru
terenuri cu suprafete mari, de ordinul 1-2 ha, amplasate la distantd de cai importante
de acces si/sau de utilitatile-publice. in zona Arterei Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzari recente de terenuri. Cele dous zone industriale sunt similare d.p.d.v. al utilitatii
si atractivitatii.

o Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bac3u estimeazd urmatoarele valori de circulatie minime functie de zonele de
impozitare : 137,5 euro/mp pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piatd pot fi mai mari sau
mai mici decat aceste estimiri, functie de particularitétile fiecdrui amplasament
in parte. Aceste preturi nu fac distinctie intre terenuri cu destinatie rezidentiala si cele
industriale, nu reflecta particularitatile amplasamentului.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferté

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

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

Terenul de evaluat are particularitdti care il plaseazd printre proprietatile cu
atractivitate de piat3, el poate fi dorit de cumparatori .

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

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai buna utilizare dac nu exista indicatii din piat3 sau alti factori care s& conduca
la concluzia cd exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalugrii’ 2

Terenu! de evaluat este amplasat intr-o zona industriald, este inconjurat de unitati
economice. Aceasta utilizare este legald si rezonabila.

! SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140.
2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35

e e e e e —————————————————————————————
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in situatia de fatd nu existd aspecte care sa impun& o analizd a unor utilizari
alternative. Tindnd cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei, putem
concluziona c& cea mai buna utilizare a proprietétii este cea industriala din zona.

CAPITOLUL Vi - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

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

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizéri tind spre echilibru.
Dac3 oferta scade, iar cererea ramane stabild sau creste, cresc preturile.In mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea ramane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

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

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

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

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

Comparatia directd este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

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

in raportul de fat3, deocarece evaluatorul a avut la dispozitie informatii despre oferte
comparabilé, a aplicat metoda comparatiei directe.

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile. :
in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de

comparatie.

® GEV 630, raful 79
o D e ———————————————————————————————————————
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Au fost identificate urmato

Grila datelor de piata

arele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone industriale ale municipiului Roman:

Nr.

Zona din
Roman

Suprafata

Pret

mp

euro

euro/mp

Telefon

Descriere

Sursa

Str. Primaverii

330

11500

35

0767873868

Teren liber, deschidere la
asfalt, toate utilitatile la
limita de proprietate

Storia.ro

2Comp A

aproape de
sens giratoriu,
Lidle si fabrica
de ciorapi

2500

62500

25

0737526061

in spatele Mariko Inn, cr
electric la limita de
proprietate, cale acces
balastata, cca 500m pana
la E85, retea apa si gaz la
E85, retea canal pe
partea Dedeman,

agentia
Acasa

3 CompB

Roman spre

Lutca langa

depozit fier
vechi

2500

39000

16

0765118800

teren intravilan in oras,
situat pe soseaua
Roman-Lutca, in
vecinatatea centrului de
colectare fier vechi.
Suprafata terenului este
de 2500 mp, cu 0
deschidere de 60 m,
ceea ce il face ideal
pentru constructia unei
hale sau pentru proiecte
civile si industriale.
Oportunitate excelenta
pentru investitori

Imobiliare
smart
Roman

4 Comp C

Centura

ocolitoare
Cordun str
Viorelelor

1717

34500

20

0765118800

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

Imobiliare
smart
Roman

5 Comp

langa Marriko
In

5100

110022

22

766319951

Persoana fizica, vand
teren intravilan in orasul
Roman, 5100mp, 2 cai
acces, 28ml, vecinatate
Hotel Mariko Inn

publi24

6

acces din str
Tirului

2267

60000

26

766240570

deschidere la cale de
acces balastatd, cr
electric, celelalte utilitati

agentia
Acasa

f
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la 300-500m

zona industriala,zona
pod de fier,suprafata

Raport de evaluare teren 2018m?, str. Ogoarelor, Roman

sub podul de . Imobiliare
7 fier, zona 2200| 8o000| 36 | 765118800 | 2200 mPp/deschidere100 | o
. . : m, Toate utilitatile,
Depozit Profi . Roman
pretabil pentru
| hala,depozit,service auto
langa deschidere la E85, intre
8 g 21400 | 898000 42 726797978 NC 53662 si 51706, storia.ro
DEDEMAN . .
energie electrica
Cordun, vis a
vis centru
9 logistic Lidle, 18000 25 | 726300835
de aceeasi
parte cu
Dedeman
Balcescu str mai multe locuri de casa,
Zimbruiui : deschidere 15m, 16000
10 Jona YZY 500 | “16000 32 755098050 euro lotul de la strada, storia.ro
. 14000-12500euro
Residence .
celelalte loturi
11 | str. Primaverii 720| 39800| 55 766747955 | 2P BALUASe ESteO || atero
- casa demoabila
Imobiliare
12 Balcescu 769 27000 35 765118800 | pt hala,deschidere 37m smart
Roman
Imobiliare
13 Balcescu 400 18000 45 765118800 | pthala, deschidere 16m smart
Roman
la E85pe colt,deschidere
50 metri la sosea si 170 -
metri pe drumul de Imobiliare
14 la E85 10000 | 290000 29 765118800 . P . smart
piarta.Este pretabil
Roman
. pentru
reprezentanta,hale,fabric
Teren industrial
15.900mp, situat
intravilan Roman, Pret
36EUR/mp.la
amplasament sunt
disponibile toate
- utilitatile, fiind si sosea imobiliare
15 . . 15900 | 572400 36 765118800 asfaltata.Terenul este smart
industriala .
pretabil pentru Roman
constructia de
fabrici/unitati de
productie, hale,
depozite, etc, fiind
pretabil si ca investitie
. avand in vedere locatia.
teren in Roman,cu
- suprafata de circa un Imobiliare
16 . . 10000 | 180000 18 765118800 | hectar,cu deschiderea de smart
industriala . .
circa 80 m,intr-o zona Roman

industriala.Pret 180000 _
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I R
| I nti
15 737526061 agentia

17 zona TRW 25600 | 384000 Acasa
\V | in spatele

18 Institutului 20000 | 300000 15 \ 762656526 \ publi24
{_ Franciscan - . \

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

Comparabilele utilizate sunt: :

Comparabila A - oferta de vanzare teren in Roman, apropape de sensul giratoriu de
la Dedeman, langa fabrica de ciorapi, suprafata 2500mp, plan, cale de acces asfaltatd din
E85, utilitati in apropiere, pret ofertd 625000 euro, respectiv 25 euro/mp, negociabil, oferta
valabila la data evaluarii, postatéd pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliarelde-
vanzarelterenurilteren-intraviIanlanunt/de—vanzare-teren-zona—dedeman-
2500mp/d027qq774f2f73qfd77587qe3888h672.html, informatii de la agent imobiliar, tel.

0737526061
publiZdro

Youlube fie Shog B vove R et B wok

+ Adougd ony

Caund ymaanue Tamrs judesls R 4 TomE saepoiee W

De vareare teren Zona DEDEMAN. 02 SO0 EUR
2508MP

Suma, e mpraszend riete
JarneEsEA MAs BRIEVRATIE

B WMivA M L1 %
g *E*r.:r;;_ﬁ\r 7 T

Tk =)

“

© asngyrEar?

COMMAREER vansRans

» SuAtzal

& FILredi

Rgenna imobihars
Acasa
¥, T V :
Vi s arutahe

Distribuiz anuntul pe

Descrigre o ﬁ

Do wSnzare BN CUYRIEN InRoman Gy supiaE ne 500 mp, peitionst F zons e
ianga fawes de ooy IPROIR de sprmd girausiu Deceean st decant Ll pretdBe mp
NEZDCABY et fwren Hageraanass #aeszamphiliza Fagentasoasd

Comparabila B - oferta de vanzare teren la iesirea din Roman spre Lutca, langa
depozitul de fier vechi, suprafata 2500mp, plan, deschidere 60m, curent electric |a limita
de proprietate, celelalte utilitti in zona sensului giratoriu, cca 500m, pret de ofertd 39000
euro, respectiv 15,6euro/mp, negociabil, ofertd postata pe
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https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren-intraviIansoseaua—roman—lutcalanqa-ﬁer-
vechi, informatii de la agent imobiliar, tel. 0765118800.

o unobaliarsroman o

@ coupe - vue Wt ok B oo Rves B Bower B

Teren intravilan, soseaua Roman-Lutca
(langa fier vechi)

IAOBILIARE SIART ROMAN
«
-
SUNAALUR
Deseriere Detalii

Anuat e vahzare teraryntravilen in arag, SitUSt pe soseal Romen-Lutes, i vecinatates cantrothu da Solattas Tipteren Constructd
fier wechi. Suprafata terendul este de 2500 mp, o o deschidere de s m. oega ce % fao et pestra constischa
et haie s perdru proiecie chole §i fe G eelend pentii A traton clasH; terem intravilan
I9000 ettt

Front st adai, [k

Supraiala feren 2320 mp

1 Imagin

Comparabila C - ofertd de vanzare teren pentru hala langa centura ocolitoare Cordun
pe strada Vioreleor, suprafata teren 1717 mp, deschidere 29 m, adancime 58 m.Dupa
cum se poate vedea in proiect ,se poate construi o hala de 200 mp (20m x 10m).In
spatele terenului se poate condesiona de la primarie (circa 10 m) cale de acces pana la
centura ocolitoar, retele publice de energie electricd, apa, canal, gaz la strada Vioreielor,
pret de ofertd 34500 euro, respectiv 20euro/mp, ofertd valabila la data evaludrii postata
pe https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren—pentru—hala-langa-centura-ocolitoare-
cordun, detalii obtinute de la agent imobiliar telefon 0765118800.

8 amobiliarcroman.com

@ Govgle  » wonts [l e 8 o B lar

= Descriere = Dol

Tesen parffu hele langs pentura orolitoars Cortu £ sirada VioreleoriSupsafata teren 1717 mpueschidere 29 Tipterer Constuctl

madancime 58 M DUPE U 5& pOBLe vedea In PRoeCt 36 poale CONSY 0 hald 68 200 Mp J20m X tamin

spatels terenutul o8 puate concesions v la pimane foirga 10 CRIE Ge ACLES PEE 12 DENTAE BUORICRN Clasificars ieran: ab avitan

Covaun Prel 20 G D R ™ e e
Front stadal. 294
Supra®ata toren WiTimg

Raport de evaluare teren 2018m?, str. Ogoarelor, Roman Page 18



Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, in spatele Mariko Inn,
cu suprafata de 5100mp, forma regulata, plan, curent electric la limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz la E85, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de ofertd 110022 euro, respectiv 21euro/mp, negociabil, oferta valabila la
data evaludrii, postatd de particular pe https:l/www.publi24.rolanunturi/imobiliarelde—
vanzare/terenuriteren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
roman/fhi2e7909h1172h2dh8248he47i1h4ff.html?_gl=1"0j0g1 p*_up*MQ..*_gs*MQ..&gcli
d=EAIa|QobChMIn7mLzJ74jwMVK6qDBx2icQQDEAAYASAAEgKgHvD_BwE, detalii de
la proprietar , tel. 0766319951

_—_ﬁ
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publidd.ro

& Google  » youlube W

Adex Andu

e toate anuniurie

07663192051

Contuctenzd vanzatorul
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§ Adasgo Tasr T

| Complex Hotelier
| i®
11

‘ Distribuie anungul pe

Specificati -

00

Descriere

Persoand Iiiir:é, vars! tleren intrav lan in oragul Romen_ £130mp, 2 céi acces, 28ml
vecinatate Hotel Mariko inn.

10 anaent 1755754711

Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dup& cumparare, conditiile
de piat3, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

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

Unitétile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare alta unitate folositd pe piata. in
raportul de faté unitatea de comparatie aleasé este pretul in euro pe metru patrat.

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

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca acestia sunt
dispusi s8 negocieze preful in limita a 5-10%. Ajustarile se aplica pornind de la pretful
negociat, redus cu 10%.

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

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:

e Elemente de comparatie specifice tranzactiei
Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietatile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasa a

M
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inchirierii afecteaza aceste corecti. Nu s-au aplicat ajustari deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

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

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

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

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

o Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

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

Amenajari exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii, importanta drumului. Din analiza pietei reiese cd sunt mai bine cotate
terenurile cu deschidere directa la drumuri amenajate, la artere importante. Pe piata
analizata se estimeaz3 o diferenta de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces din drumuri
importante si terenuri cu acces mai dificil. Fiind vorba de terenuri in zona industriala este
un avantaj foarte important ca accesul sa se poata face din sosea frecventatd in mod
curent de masini mari de transport, cum este drumul european E85. In cazul de fatd, cand
lipseste calea de acces la teren , se maximizeaza si influenta in pret deoarece apare si
cheltuiala ce ar trebui ficuti pentru amenajarea unei céi de acces. Se estimeaza si se
aplica ajustare negativa de 5% tuturor comparabilelor.

Utilitéti — Terenul de evaluat are utilitatile la distant& mare, posibil pané la 200m.

Pentru racordarea la utilitétile situate la distantd se estimeaza o cheltuiala de 4000-
5000 euro. Se aplicd comparabilei A ajustare negativa de 5000/2500=2 euro/mp si
comparabilei C o ajustare negativa de 5000/1717=2,9euro/mp.

Suprafati teren — Din analiza pietei se constata cd sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica prin faptul c& efortul financiar pentru achizitie este mai mic.
Comparabilele A, B si C au suprafete apropiate cu subiectul, nu se aplica ajustéri. Se
estimeaza si se aplica o ajustare pozitiva de 5 % comparabilei D.

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

Amplasament (vecinétati) — Amplasamentul terenului de evaluat precum si al
comparabilelor este unul periferic. Nu se impun ajustari.

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

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

Valoarea aleas3 a tinut cont de valoarea total3 bruté a ajustérilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimati pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totald bruta s-a
aplicat comparabilei B.

_—___—/_-—_——_/—__g__———_—_—__
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Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect .
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
| - A ‘ B c D
Teren
Teren str. Teren sens p Centura Teren in
Ogoarelor, NC giratoriu T:'?: ;_‘:‘st"::a ocolitoare spate Mariko
55457 Roman Dedeman p Cordun str In
) Viorelelor ]
Pret de ofertd (euro) - 62.500 39.000 34.500 110.022
Marja de negociere
(euro) 3.125 1.950 1725 5.501
Marja de negociere (%) 5% 5% 5%, 5%
Suprafata teren (mp) 2018 2500 2500 1717 5100
Pret de va i
| Pred de vanzare (euro) 59.375 37.050 32.775 104.521
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) | 23,75 14,82 19,09 20,49
_ Ajustari specifice tranzactionari
Drept de jetate
pode el ijisch depiin deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Rrel/gjustat.(euraimp) 23,75 14,82 19,00 20,49
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Aiustare, (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) - 000 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 23,75 14,82 19,09 20,49
Conditii de véanzare obiective obiective obiective obiective obiective
|
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 000 000 0.00
Fig}ia]ustati{euro/mp) 2375 14,82 19,09 20,49
Cheltisieli necesare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
| dupd cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 000 0.00
Rt d|EsiEti@ureinp) 23,75 14,82 19,09 20,49
Conditii de piata (data ’ !
tranzactieilofortei) 19.08.2026 similar similar simiiar simitar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) | 3 2375 1482 | 1900 2049 |
Ajustari specifice proprietatii
Localizare str, Ogoatelor, zona sensului | Zona sens sir. Vioreleor in spate
Roman giratoriu giratoriu Lufca | Cardun, zona Mariko In
Dedeman, lacca 1,8km
depozit Lidle de sensul
giratoriu
Dedeman
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) o 0.00 B - ]
Categotie teren intravilan c¢ itravitan cc intravilan cc intravilan cc intravitan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 | 000 | 000 0,00

_———__—4_——/4__—/———_——'-_—
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- deschidere la
f&ré acces, cale de acces deschidere Ws.f::&? o ?goi uE aa‘hgsrr:ulz
Tip acces situat intre loturi asfaitata din sosea asfaitats la aproape de
loturt E85 asfaltata coa 1,5km de ESS
E85
Ajustare (%) 5% 5% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 419 074 0,95 1,02
Utilitati curent electric, | curent electric, | curent electric, curent curent
apa, canaiizare, apa, celelaite electric, apa, glectric, apa,
gaz la distanta, canalizare, utilitéfi la cca canalizare, canalizare,
ia str. Ogoarelor gaz 500m gaz gazla
distanta
Ajustare (%) -8% 0% -15% 0%
Ajustare (euro/mp) 200 0,00 2,01 0,00
Suprafata teren 2018 2500 2500 1717 5100
Ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 102
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 10%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 200
Amplasament, Zona perifericé Zona Zona Zona Zona
vecinititi perifericé perifericd perifericd perifericé
Alustare () 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare totald
caracteristici specifice
__proprietatii (%) -13% 5% -20% 10%
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietét_ii (euro/mp) -3,19 0,74 -3,87 2,00
= o = = = =-=; R e T :“':"\ == od
Pret ajustat euro/mp) 208 14,1 5.2 288
Ajustare totald neta
{euro/mp) -319 -0,74 -3,87 2,00
Ajustare totald neta (%) 13% 5% 20% 10%
Ajustare totald brnutd
absoluta (euro/mp) 32 0.7 39 4.0
Ajustare totala bruta *
absoluta (%) 13% 5% 20% 20%
. Numar ajustari 0 2 1 3
Pentru comparabila B s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitara de
piata (euro/mp) 20,6 14,1 15,2 22,5
Curs euro/mp 5,0673
19.08.2025 |

Valoarea de piatd a terenului de 2018 mp se estimeaza la 14,1 euro/mp, respectiv
28410 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza Ia 143700 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

——_FM/_#J—
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CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii de piata a terenului este:

Numar Valoarea de piata
Denumire Adresa cadastral euro ron
imobil la curs euro din
19.08.2025
Str. Ogoarelor,
;ere” 2018 | Roman, judetul sgfn‘?r] 28410 143700
P  Neamt |

Valoarea nu e purtétoare de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

?_—_——ﬁ
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintéd un teren cu suprafata de 385
m? situat in str. lon lonescu de la Brad, Roman, judetul Neamt.

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

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

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

Tipul de valoare estimatd, conform scopului gi utilizérii cerute de client, este
valoarea de piata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Valoarea de piata
Denumire imobil Adresa ~ euro ron
la curs euro din 19.08.2025

str. lon lonescu de
Teren 385mp la Brad, Roman, 32760 166000
jud. Neamt

Valoarea nu este afectatd de TVA.

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

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

-

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), s-a {inut cont de adecvarea abordérilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste in capitolele |,
11, 111, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare. qPUATORILCR

ﬂ
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1.2. CERTIFICAREA

In calitatea de evaluator autorizat certific in cunostint3 de cauza si cu buna credinta

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

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

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

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

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

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

» Am efectuat personal inspectia proprietatii care reprezintd subiectul acestui
raport. _

= Nici o persoand nu a furnizat vreo consultan{d profesionalda semnificativa
evaluatorului

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

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

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

a) ldentificarea $i competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizicd autorizatd, cod de identificare fiscald 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 71968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot- fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului: Municipiul Roman

Destinatarul raportului (utilizator desemnat) este: Municipiul Roman

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

c) Identificarea proprietétii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii un teren situat in str. lon lonescu de la Brad, Roman, judetul
Neamt. Terenul apartine domeniului privat al Municipiului Roman, asa cum reiese din
declaratia beneficiarului.

Terenul are o suprafata de 385 m?, este plan, are deschidere de 12m la strada lon
lonescu de la Brad, asfaltatd; retelele publice de energie electrica, apa, canal si gaz
metan sunt prezente la aceasta strada.

La data evaluarii terenul este liber.

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

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

d) Scopul evaluarii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii de piatd a terenului in
vederea vanzarii acestuia.

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

ﬁ
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Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare
estimeaza valoarea de piata.

Conform SEV 102, valoarea de piata reprezintd “suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere”.

f) Data-evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

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

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

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

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

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

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

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

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

» Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

» Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

* Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

» Date depre amplasarea_ terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

* Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

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

o Informatii de la autoritaile locale

e Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala

¢ Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibild existenta si a altor informatii sau documente

de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari

_— - = = e e e
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din surse considerate a .fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

* Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietétii asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietétii identificatd si descrisd in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideazs corespondenta dintre valoarea estimat3 si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificaté in raport.

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

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatile si documentele furnizate de céatre client si au fost
prezentate faré a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

» Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

= Se presupune ca toate studiile lnglneregti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul -lustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s&
vizualizeze proprietatea evaluatg;

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

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

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

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale

= Nu sunt

i) Tipul raportului

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

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

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

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamé,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cii mediatice, fé&ré acordul scris si prealabil
al evaluatorului. -

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

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

Validitatea raportului este recunoscuts prin semnétura originald a evaluatorului siu
stampila acestuia-valabild pentru anul in curs.

[) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordants cu Standardele de evaluare a bunuriior
2025, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
¢ Defiriitiile si conceptele pe care se bazeaz& aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
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e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Tipuri ale valori
e Prezenta evaluare este intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Abordari in
evaluare
¢ Informatii si date de intrare conform SEV 104
SEV 106 Documentare si raportare
Standarde pentru active
Obiectul evaluarii fiind un.bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atét pentru jumatatea estica a judet Neamt céat si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bacau. )

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

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, zona rezidentiala
de case si blocuri, zona A de impozitare .

Str. Ion Ionescu de la
Brad, teren 385mp
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D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este una rezidentiald, de blocuri si case de locuit,
cu unitati comerciale de cartier in apropiere. La data evaluarii nu s-au identificat terenuri
oferite spre vanzare in aceasta zonad . S-au identificat totusi oferte in zone rezidentiale, de
case si blocuri, ale municipiului Roman , similare zonei terenului de evaluat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat este proprietatea Municipiului Roman si se identifica prin Planul
de situatie si amplasament atasat raportului. La data evaludrii nu este finalizata
documentatla cadastrala

Firada lon Dneicy de 1y Rray

Teren 385 myp, str. Ion
Tonescu de Ia Brad,
Roman

La data evaluarii terenul este liber de constructii .

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat are syprafata de 385 m?, dreptunghiular, cu deschidere de 12m
la strada este plan. Este adiacent pe o laturd cu imobilului cu numér cadastral 56123.

In vecinatate sunt biocuri si case de locuit.

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

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

3.4 Identificarea oricaror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.
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3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt informatii relevante.”

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietétile imobiliare se schimba, féré restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta , la
altj factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil va depinde de
numa&rul cumpdratorilor si vanzatorilor de pe piata particularé la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra prefului, cumparatorii si vanzatorii trebuie s aiba acces la piata.

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

Avantaje - influentd pozitiva asupra valorii Dezavantaje - influenta
J ap P negativa asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demograficé ca

— judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
T capitala tarii de locuri de munca sia
5 - Specific industrial si valoare turistica traditional- m'gza”t' p?pu'at,'e"l '”I
e culturali si peisagistic %°dnefjuﬁqg:r':‘fra a
© - Este un pol economic pentru comunele din jur Juast '
S - .Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
» de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
g care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
o pe mai multe axe prioritare
S
o

.= | - Cartier rezidential de blocuri si case de locuit
o T
G
o
s £
0 ‘0
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Q >
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S .-
-
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-

- Plan, forma regulat3,
- Retele de energie electricd, apd, canalizare si gaz
- Acces din strada lon lonescu de |a Brad, asfaltata

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

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

4.2 Delimitarea pietei

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

4.3 Analiza cererii

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

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

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

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

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pret si intr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este 0 componenta importanta a valorii.

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

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

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

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

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

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

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

) Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici

Bacdu estimeaza urmétoarele valori de circulatie minime functie de zonele de

impozitare : 137,5 euro/mp_pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp

pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piatd pot fi mai mari sau
mai mici decéat aceste estimdri, functie de particularitatile fiecarui amplasament
in parte.

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

4.5 Relatia intre cerere si ofertd

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

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

Terenul de evaluat are particularititi care il plaseaza printre proprietétile cu
atractivitate de piatd, el poate fi dorit de cumparatori .

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

—————

Raport de evaluare teren 385m?, str. fon lonescu de la Brad, Roman Page 13



CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai bun3 utilizare dacé nu existé indicatii din piatd sau alti factori care s& conduca
la concluzia cé exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii”.2

Terenul de evaluat este incadrat de blocuri si case de locuit, conform PUZ zona
are caracter mixt, poate fi construit. Aceasta utilizare este legala si rezonabila.

in situatia de fatd nu existd aspecte care sa& impun& o analizé a unor utilizari
alternative. ‘Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiala dar permitdnd si destinatie comerciald sau mixta), putem concluziona ca cea
mai buni utilizare a propnetatu este cea rezidentiald care corespunde terenurilor
invecinate.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

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

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

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

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

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

Metodele de evaluare a terenului Ilber/conS|derat liber sunt urméatoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

! SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140’
2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
3 GEV 630, paragraful 79

ﬂ
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Comparatia directd este cea mai utilizatd metod4 pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

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

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

comparatie.

Au fost identificate urmétoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone rezidgntiale ale municipiului Roman:

Grila datelor de piatd

Localizare Suprafati Pret oferta | Sursd/telefo Caracteristici
] ofertd teren euro euro/mp n
(mp) |
1 Roman | str. Gloriei, 41, 561 | 50000 90 | publi24.ro, intre blocuri, toate
Comp la un bloc de 740248577 utilitatile, gard beton
A bd! Republicii proiect casa, toate
| | | utilitdtile
2 Roman | Spiru Haret 492 | 31500 64 | publi24.ro, liber, curat
intersectiecu T 753847921
Vladimirescu
3 Roman | loc de casa 520 | 40000 77 | agentie are o casa
Comp langa str Acasa, batraneasca, toate
C Maramuresului | - 737526061 | utilitdtile
4 Roman | Smirodava 275 | 27000 98 766747955 | zona Smirodava, 275
Comp mp curti constructi,
D intre blocuri, toate
utilitatile
5 | Roman | Cartodrom, 1060 | 72000 68 | agentie toate utilitatile,
Bazar Acasa, deschidere 40m, vile
737526061 noi, spre parc, mai
periferic

%
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6 | Roman | str 222 | 15000 68 | publi24.ro,7 | deschidere 10m, niste |
Colectorului, la 30718869 anexe, gazin
Bazar apropiere
7 | Roman | str Viitorului 406 | 29800 73 739395991 | cartier in dezvoltare,
periferie
8 | Roman | Cartier 500 | 35000 70 | agentie 4 |oturi de casa de
Muncioresc, Acasa, 500mp, deschidere
zona bisericii 737526061 16,5
9 | Roman | la Spitalul 1800 | 165000 92 | agentie toate utilitatile, pt
vechi Acasa, clinica, birouri, hotel
737526061
10 | Roman | zona M 1000 | 70000 70 | agentie deschidere 38m
Viteazu Acasa,
737526061
11 | Roman | N Balcescu 1300 | 105000 81 | agentie si 0 casa de demolat
Acasa,
737526061
12 | Roman | str. Elena 628 | 37500 60 | 737526061 | in spate magazin
Doamna Victoria, certif pt P+4,
pe Elena Doamna
13 | Roman | Loc de casa 815 | 58000 71 | agentie deschidere 30m, vile
zona Acasa, noi in jur
Cartodrom 737526061
Bazar |

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - oferta de vanzare teren intravilan in Roman str. Gloriei, la un bloc de
bdl. Republicii, suprafata 561 mp, deschidere la strada, toate utilitdtile la limita de
proprietate, mediu curat, vecini civilizati, densitate mai mare a populatiei datorit4 blocurilor
din apropiere, pret de ofertd 50000euro, respectiv 90euro/mp. Oferts este valabilz la data
evaluarii, postatd pe https.//www.publl24.ro/anuntun/lmobn|are/de vanzarefterenuri/teren-
intravilan/anuntlteren -str-gloriei-561-mp/d2ii01h6398h79761i3d1hf2hg572ge3.html, detalii
obtinute de la rorletar tel. 0740248577
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Comparabila B -

ofertd de véanzare teren intravilan liber, Roman, str. Spiru Haret

intersectie cu Tudor Vladimirestu, suprafata totald 492mp, toate utilitatile la strada, plan,
forma regulata, pret de ofertd 31500euro, respectiv 64euro/mp, negociabil, ofertd valabila

la data evaluarii postata de - particular

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzarefterenuri/teren-intravilan/anuntfteren-intravilan-in-
roman/9358390h65e275ee292hi8469dd41h7h.html , tel. 075384921
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Maramures, cartier de
case, suprafata 520mp, deschidere la strada asfaltatd, toate utilitatile la limita de proprietate ,
plan, forméa regulatd, cu o casd demolabild cu suprafata de 45mp, pret de ofertd 40000 euro,
respectiv 77 euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaludrii postatd de agentia imobiliara
Acasa, pe https://www.facebook.com/share/p/yRQryLmnwHD7UdGS/, detalii oferite de agent
imobiliar , tel. 737526061
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, strada Smirodava, cartier
de blocuri, suprafata 275 mp, situat intre blocuri, toate utilitatile la limita de proprietate , plan,
forma regulata, pret de ofertd 27000 euro, respectiv 98 euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data
evaluari , ofertd postatd de proprietar pe hitps://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-zona-
smirodava- .
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Pentru’procesul de evalyare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

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

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

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

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

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

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

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

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietétile inchiriate cu chiria

—_—— ., — Y — =
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pietei si cele inchiriate cu o <chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rdmasa a
inchirierii afecteazd aceste corecti. Nu s-au aplicat ajustdri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

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

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

Cheltuieli necesare dupa cumparare — pentru aducerea comparabilei C la stadiul de
teren liber este necesard demolarea casei batranesti. Preturile pentu demolare practicate
de firmele de constructii din judetul Neamt sunt de cca 5-7euro/mp. Se estimeazé o
cheltuiald de cca 1000euro pentru eliberarea terenului ceeace conduce la o ajustare
pozitiva de 2euro/mp pentru aceastd comparabila.

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

e Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale ale municipiului Roman,
similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Categorie teren — terenul de evaluat si comparabilele sunt terenuri intravilane curti
constructii. Nu se impun ajustari.

Amenajari exterioare (tip acces) — se referd la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strdzii. Din analiza pietei reiese cd sunt mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizatd se estimeazd o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Terenul de
evaluat are, deschidere la stradd asfaltatd , care face legatura spre zone comerciale
importante. Nu se estimeaza st nu se aplica ajustdri comparabilelor A, B si C, care sunt
similare din acest punct de vedere. Se aplica ajustare negativd de 2% comparabilei D
care are avantajul existentei in apropiere a mijloacelor de transport in comun.

Utilitdti — Toate comparabilele au toate utilitétile publice la stradad, la limita de
proprietate, similar cu terenul de evaluat. Nu se impun ajustari.

Suprafatd teren — Din analiza pietei se constata c& sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul c& efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand ofertele 5
si 13 se deduce ca pentru o crestere a suprafetei cu cca 250mp pretul poate scadea cu
71-68= 3 euro/mp, respectiv cu un coeficient de 3/250=0,012euro/mp. Se aplica tuturor
comparabilelor ajustari astfel: pentru comparabila A se aplica ajustarea 0,012*(561-650)=-
1,1euro/mp, pentru comparabila B se aplicd ajustarea 0,012*(492-650)=-1,9euro/mp,
pentru comparabila C se aplicd ajustarea 0,012%520-650)=-1,6euro/mp, pentru
comparabila D se aplica ajustarea 0,012*(275-650)=-4,5euro/mp.

Topografie — Nu se impun ajustari.

Forma in plan — O forma regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiulara, este uzuala pentru terenuri cu destinatie re2|dent|ala Nu se estimeaa
ajustari.

Amplasament (vecinétati) — Pe piata terenurilor intravilane sunt mai bine cotate
terenurile amplasate in zone curate, civiliate, cu populatie stabilizata, cu trafic auto
redus,cu spatii comerciale in apropiere, mai central in cadrul municipiului sau in cadrul
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cartierului. Fata de terenurile cu amplasare inferioara preturile pot varia cu 5-10%, si chiar
mai mult. Comparabilele A si B sunt mai departate de zona centrala a municipiului, se
estimeaza si se aplica ajustare pozitivd de 5%. Comparabilele A si D au o amplasare mai
buna, aproape de artere principale. Se estimeaza si se aplica ajustari negative de 2%
acestor comparabile.

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

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

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totala bruta a ajustérilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatie analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatda pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totald brutd s-a
aplicat comparabilei A.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
- Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE biect .
COMPARATIE mn - PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B (o D
Teren Roman,
str. Spiru
Tertla: ;:;dl I de Teren R oman, - Haret Terenslttoman, Terenslzoman,
Roman str. Gloriei intersactie cu Maramuresului Smirodava
Tudor
Viadimirescu
Pret de oferti (euro) 50.000 31.500 40.000 27000
Marja de negociere
(euro) 2.500 1.575 2.000 1472
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5% 5%
Suprafatd teren (mp) 385,00 561 492 520 275
Pret de vanzare
(euro) 47.500 29.925 38.000 25.529
| Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 92,83
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin
A

Justare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajust:

EtEERienomE) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 92,83
Conditii de finanfare numerar numerar numerar numetrar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 92,83
Conditii de vénzare obiective ohiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Fref aUstat [Eure/Mp) 84,67 60,82 73,08 92,83
Cheltuiali necesare nu sunt « nu sunt s sunt demolare casa nu sunt
dupd cumpdrare
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Ajustare (%) 0% 0% 39 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 2,00 0,00
Pratiausiat (RU/TE] 84,67 60,82 75,08 92,83
Conditii de piata
{data 19.08.2025 simitar similar similar similar
tranzactiei/ofertei)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 75,08 92,83
o LI Ajustari specifice proprietatii : -
Localizare Cartier ~ Cartier Cartier Cartier Cartier
rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
_ Categorie teren infravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 000
strada
asfaitata,
Tip acces sirada asfaltata | sirada asfaltata | strada asfaltata | strada asfaltata mijloace de
transport in
camun
Ajustare (%) 0% 0% 0% 2%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 -1,86
Utilitati curent electric, curent electric, curent electric, curent electric, curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, apa, apa, canalizare, apa,
gaz gaz canalizare, gaz gaz canalizare, gaz
Ajustare {%). 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafatd teren 385,00 561 492 520 275
Ajustare (%) 2% 2% 2% 1%
Ajustare (euro/mp) 21 13 16 13
Topografie plan plan plan plan plan
H [+
Ajustars (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Formd in plan regulata regulatd regulata regulatd reguiatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament, cartier intre blocuri, intre case, intre case, cartier
vecindtati rezidential aproape de strazi strazi rezidentiat de
artera secundare secundare blocuri, la
principaia arterd
principala
Ajustare '(%)‘ 2% 5% 5% 20
Ajustare (euro/mp) - 47 3.0 38 4.9
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietatii (%) 0% 7% 7% 5%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 0,42 433
Y T Ty — s et
I’Eg_'é!r." I.It s/l | : Ly =
 teu o i = | o] < 85,1 851
Ajustare totald neta
(euro/mp) 0,42 4,33 537 -5,03
Ajustare totald neta
(%) 0% 7% 7% -5%
Ajustare totald bruté et
absoknta (euro/mp) 38 433 74 5,08

rrﬁ
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Ajustare totald bruta
absoluta (%) i 4% 7% 10% 5%
Numar ajustari 2 3 3 4

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

Valoare unitarad de 26,1
piata (euro/mp) ,
Curs euro/mp
19.08.2025 56,0573
T o= 3 |— = ———— e ==== T ] L . I ‘_“_‘-‘ _:G. ——-.":a'--'_',
stz iy 32760 ] PREe = LJJ%“N‘:'F{:—-:% |

Valoarea de piatd a terenului de 385 mp se estimeazi la 85,1 euro/mp, respectiv
32760 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului, rotuniité, se estimeaza la 166000lei. Valoarea nu e purtdtoare de tva.

CAPITOLUL VII - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii de piatd a terenului este:

Valoarea de piata

Denumire
imobil Adresa euro | ron
(curs euro din 19.08.2025)
str. lon lgnescu de la
Teren 385mp | Brad, Roman, jud. 32760 166000
Neamt

Valoarea nu e afectatd de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

#——_
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $1 AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
402m? situat in str. Mihail Jora, Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 19.08.2025
Data evaluarii: 19.08.2025
Data raportului: 19.08.2025
Curs valutar la 19.08.2025 1 euro = 5,057 3lei

Scopul evaluarii este informarea clientului asupra valorii de piata a terenului.

Tipul de valoare estimata, conform scopului si utilizarii cerute _de cllent este
valoarea de piata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar cadastral | aloarea de piata

3
|

D?num_lre Adresa euro ron _
imobil | la curs euro din
19.08.2025

str. Mihail 290mp conform

Teren 402mp | Jora, Roman, | Flandesituatie+ | 4444, 86500

_ 112mp cu NC
judetul Neamt | o700 2oman

Valoarea nu este afectata de TVA.

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

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

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatda de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romaénia), s-a tinut cont de adecvarea abordarilor, datéd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatjilor utilizate.

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

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

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

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

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

= Nu am interese antericare, prezente sau viitoare in privinfa proprietafji
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

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

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

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

= Am efectuat personal inspectia proprietatii care reprezintd subiectul acestui
raport.

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

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

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

e — = —— e = o
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

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

a) ldentificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizica autorizata, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului: Boeriu loan — Liviu

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman , Boeriu
loan - Liviu .

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

c) ldentificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaluaru un teren situat in str. Mihail Jora Roman, judetul Neamt, cu
suprafata totald de 402m?, format din suprafata de 112m? conform planului de 5|tuat|e
anexat raportului si suprafata de 290m? inscrisa in Cartea Funciara nr. 62702 Roman
Terenul apartine domeniului privat al Municipiului Roman. Suprafata de 290m? este
fnchiriata dlui Boeriu Liviu.

Terenul de evaluat este alipit pe doua laturi proprietatii cu NC 59426 apartinand
dlui Boeriu Liviue. Terenul este plan, are deschidere de 9m la strada, retelele publice de
energie electrica, apa, canal si gaz metan sunt |a limita de proprietate.

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

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

d) Scopul evaluarii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii de piata a terenului.

e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul unui
schimb dar si o opinie asupra beneficilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ.
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Conform scopului evaludrii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare
estimeaza valoarea de piata.

X

Conform SEV 104, valoarea de piaté reprezintd “suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare Tn cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere®.

f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

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

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

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

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

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

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

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

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

= Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

= Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

= Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

» Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

= Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

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

e Informatii de la autoritatile locale

s Presa de specialitate si evaluatori care isi desfésoara activitatea pe piata locala

e Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente

de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari

_——————————-——————— e =
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din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

* Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a méasura Si
garanta ca locatia si limitele proprletatu asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificats si descrisa in
raport in ipoteza Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd fintre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

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

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (In circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorulw nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

* Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

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

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

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

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

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

* Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluat este in deplina concordantd cu
reglementérile Tn vigoare privind mediul inconjuréator;

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

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

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

Ipoteze speciale

=  Nu sunt

j) Tipul raportului

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

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

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

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

Publicarea partiala sau integrala a raportului precum si utilizarea [ui de alte persoane
decat clientul si destinatari nominalizati ai raportului, atrage dupa sine fincetarea
obligatiilor contractuale.

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

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

1) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2025, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
 Definitile si conceptele pe care se bazeaza aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general

_— . =
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e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referinta ai evaluarii si condusa n acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare

e Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare

o Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Obiectul evaluérii find un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de

prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara

abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantad din judetul Neamt,
dupa municipiul resedinta de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumatatea esticd a judetului Neamt céat si pentru parti din judetele invecinate
lasi, Vaslui si Bacau.

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

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, in cartierul de
locuinte si functiuni complementare din sudul-vestul municipiului Roman.

Terenul de evaluat este amplasat pe strada Mihail Jora care leaga cartierul Petru
Rares de Soseaua de Centura.

Str. M. Jora.
112mp+290mp

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afla in zona B de impozitare.

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afla in zona B de impozitare. Zona s-a dezvoltat in
ultimii 10-15 ani.

D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este atractiva atat pentru construirea de locuinte
unifamiliare cat si pentru unitati economice. Zona cuprinde , la mica distanta blocuri de
locuinte, case de locuit, unitdti de prestari servicii si de depozitare, precum si un parc

R ————_—_—_————e————————————
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amenajat in ultimii ani. Amplasarea langa Soseaua de Centurd, la extremitatea de sud a
cartierului de locuinte unifamiliare Petru Rares , densitatea mai mica a locuitorilor confera
terenului un caracter de periferie. Mai existd in zona terenuri ce pot fi ocupate de
constructii dar , la data evaludrii , nu s-au identificat terenuri oferite spre vanzare. Ca si
aspect si dinamica, zona este in dezvoltare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat apartine domeniului privat al Municipiului Roman . Pentru lotul
de 290mp existd documentatie cadatrald NC 62702 iar lotul de 112mp se identifica prin
planul de situatie.

La data evaluarii terenul de 290mp este inchiriat in baza contractului nr.
5533/31.05.2019.

o S W , Str. M. Jora, NC 62702,
e Y ":f . Y " sel - 290mp

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat spre marginea cartierului Petru Rares avand Tn
vecinatate case de locuit, unltatl economice si un loc de agrement, Parcul Jora. Terenul
are suprafata totala de 402 m?, are forma literei L , este plan , are deschidere de 9m la
str. Mihail Jora. Terenul mcadreaza pe doua laturi proprletatea cu NC 59426.

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

La data evaluarii vecinatatile sunt in dezvoltare dar aspectul general este,
temporar probabil, unul de periferie.

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

Teren 402mp Str. M. .
Jora

e —ee—————
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3.4 ldentificarea oricaror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

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

4.1 Analiza productivitatii

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

L o i o . Dezavantaje - influenta
Avantaje - influenta pozitiva asupra valorii negativi asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca
= judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
,E‘ capitala tarii dg IOf:Hri de munca sia
= - Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in
S culturala si peisagisticd .C%”te’itlfal\ll gem:,\ral al
° - Este un pol economic pentru comunele din jur Judetulul Neamt
S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
- de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
E care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
§ pe mai multe axe prioritare
8
iz |- Zona de locuinte si functiuni complementare n - Aspect de periferie
28 vecinatatea Parcului Jora si a Cartierului de case datorat unor cladiri
2 ’g Petru Rares mai vechi si/sau
2 ¢ |- Zonaindezvoltare terenuri neingrijite
8 > |- Strada Mihail Jora este una din strazile care
& o asigura legatura intre Soseaua de Centuré si
S 2 Cartierul Petru Rares.
R

h
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- Plan, forma regulata

‘» | - Retele de energie electrica, apa, canalizare si gaz
235 metan la limita de proprietate
3 E 5 - Deschidere |a strada asfaltata, trafic redus
23 E - Deschidere de 9m
S~
©E

©

|

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

4.2 Delimitarea pietei

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

4.3 Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

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

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

4.4 Analiza ofertei

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

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

ﬂ
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asteptare subiectiva a acestora, ruptd de realitatea pietei, depasind cu mult preturile
zonei. Astfel de oferte nu au fost luate in considerare.

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

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

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

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

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

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

J Preturile estimate Tn Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici

Bacau estimeaza urmatoarele valori de circulatie minime functie de zonele de

impozitare : 137,5 euro/mp pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp

pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piatéd pot fi mai mari sau
mai mici decéat aceste estimari, functie de particularitatile fiecirui amplasament
in parte.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferta

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

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

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

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI

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

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

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

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter preponderent rezidential,
completeaza curtea unei locuinte unifamiliare.

in situatia de fatd nu existd aspecte care sa impuna o analizad a unor utilizari
alternative. Tindnd cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiala dar permitand si destinatie comerciala sau mixta), putem concluziona ca cea
mai buna utilizare a proprietatii este de a pastra caracterul terenurilor invecinate.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

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

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

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

Principiul substitutiei, care spune ca un cumpdrator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, arata ca cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamnete similare.

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

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

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

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

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

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
3 GEV 630, paragraful 79

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

6.2. Metoda comparatiei directe

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

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

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

Grila datelor de piata )
Zonain | Pret : ]

intravilan Suprafata Sursa, tel. Caracteristici
euro euro/mp
Roman

teren intravilan cu casa
batrdneasca in Roman,
765118800 | 600 mp, zona foarte
Imobiliare | bund de case

Smart deschidere 18

Roman mp,bransat la apa,si
electricitate,cu gaz la
poarta
deschidere ia str.
Bucovinei de cca 5m
742182714 | care asigura o cale de
Publi24.ro | acces lunga de 43m
spre un loc de casa de
aprox 350mp
casa in Roman,{ mai
mult foc de casa
}situata in zona foarte
buna, cu teren de 520
mp. Suprafata
str 737526061 | construita este de 45
3 Comp C | Maramuresu 520 39000 75 Agentia mp (2 camere, hol
lui Acasa spatios). Este racordata
la toate utilitatile (apa,
canalizare, gaz). Are
garaj, gradina, pomi
fructiferi are o casa
batraneasca

1 Comp A | Lipoveni 600 37000 62

str
2 Comp B | Bucovinei, 654 37000 57
langa 53380

Spiru Haret

, . liber, curat, pe colt,
4 CompD Intersectie 492 31500 64 753847921 deschidere totala de

CUT. . Publiz4.ro 44m, toate utilitatile
Vladimirescu

“
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737526061

D 20m, intre case,

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan in Roman cu o caséa batraneasca,
suprafata 600 mp, zona foarte bund de case, deschidere 18m, bransat la apa,
electricitate,cu gaz la poarta, mediu curat, vecini civilizati, deschidere la strada asfaltata,
zona Lipoveni, pret de ofertd 37000euro, respectiv 62euro/mp. Din discutia cu agentul
imobiliar reiese ca este necesara demolarea casei. Oferta este valabila la data evaluarii,
postatd de Imobiliare Smart Roman pe https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren-in-

5 Petru Rares 2000 120000 60 | Agentvla Utilitati asfalt
Acasa
! =
str | 730718869 | deschidere 10m, niste
6 Colectorului, 222 15000 68 . . e
| Publi24.ro | anexe, gaz in apropiere
la Bazar
Cartodrom 737526061 | toate utilitatile,
7 ! 815 58000 71 Agentia deschidere 30m, vile
Bazar < .
Acasa noi
Cartodrom 737526061 Liitciiudtgiaﬂ); vile
8 ’ 1060 72000 68 Agentia . -
Bazar o noi, spre parc, mai
Acasa e
| [ periferic
9 str Viitorului 406 29800 73 739395991 cart.|er.|n dezvoltare,
Olx.ro periferie
Dobrogeanu 737526061 | in spate magazi|_1
11 Gherea, 628 37500 60 Agentia Victoria, certif pt P+4,
ultracentral Acasd pe Elena Doamna
str telefonat, apa, gaz
12 - .\ 720 39800 55 766747955 | trase, este o casa
Primaverii .
demoabila
765118800 | loturi de casain Roman
13 Jona bazar 500 28000 56 Imobiliare | ,zona bazar,in plina
Smart dezvoltare(cresa,constr
Roman uctii no

romanzona-lipoveni, detalii obtinute de la agent imobiliar tel. 765118800.

P ee—— .=
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Teren in Roman, zona Lipoveni

IMOBILIARE SMART ROMAN

o ACUR
- Descriere Detalii
De vanzare teren Intravilar cu cas bétrdnessca in Roman, 600 mp, zond foarte burd de case Tip teren: Constiucti
deschidere 18 mp.bransat Ia apa.si electicrtatecy gaz ia poarta,pret 37000 de euro! Avem mai
rmulte terenuri de vanzare In Roman.(zora Balceseu} Clasificare terer: irravilen
Front stradai. 18m
o magind Suprafaia teren; 60 mp

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, deschidere la str.
Bucovinei de cca 5m care asigura o cale de acces lungé de 43m spre un loc de casa de
aprox 350mp, suprafata totalda 654mp, zona mediana, cartier de case, toate utilitatile la
strada, plan, forma neregulata, pret de oferta 37000euro, respectiv 57euro/mp, negociabil,
oferta valabila la data evaluarii postatd pe https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-
roman-IDiuAQq.html, detalii oferite de proprietar , tel. 742182714

%ﬁ—*——_—_
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, Maramures, cartier de case,
zona mediana, suprafata 520mp, deschidere la strada asfaltats, toate utilitstile la limita de
proprietate , plan, forma regulata, cu o casa demolabild cu suprafata de 45mp, pret de oferta
39000 euro, respectiv 75 euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaluarii postatd de agentie
imobiliara, , pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/de-vanzare-casa-batraneasca-cu-teren-in-
roman/d29919di1g1h7eqgf27875795h886hdi0.html , detalii oferite de agent imobiliar , tel.
737526061

publi24.ro/an ' &/l srenulifteren-p yvanunt/d - bat 5]

@© Google ® voulube [ wile [ Shop B Zare B vove B Pai | work Casa [ Auto

pub!f A (e Orete mey @ g-ﬁ ‘*l‘w ”_'m_l
Tauws Tazie udetla - Tommamegrz o a
De vanzars tasa Latrareasca cu Teren in 3% 000 ELH

Roman

ALBLGE T5RT 7

- - A . -4
Descriere ﬂ

S vanzars casa in Roman, ! mai rulk foo g2 cass isituata v zona Toade buna. o tever
520 e, Suprafats constuta este o 45 mo 1D caree, hot spanoxs, Este raeorsacs la towe

ut szile(3pa, canzizare gaz). Aregard) grauss pord foctier Pret 26.000 ~sgonabit Distrivuie enuntt pe
Vet datafi sa vaw e e n ﬁqc“\,e

Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, intersectia strazii Spiru
Haret cu strada T. Vladimirescu, cartier de case, zond median, suprafata 492mp, deschidere
totala de 44m la doud strazi asfaltate, toate utilitétile la limita de proprietate , plan, forma regulata,
pret de ofertd 31500 euro, respectiv 64 euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaluarii
postata pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-in-roman/9358390h65e275ee292hi8469dd41h7h.html, detalii
oferite de proprietar, tel.753847921.

“
Raport de evaluare teren 402m?, str, Mihail Jora, Roman Page 19




0 vouTupe | Ut i shep B T B Move B vat [ work
publiza.ro coane O 8h H}T‘a“ gt e

Teren :afrasdan 1 Roman B0

Deseriere m
i ot
4

Distribsie 1auntul pe

Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

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

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

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

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

Conform discutiifor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca acestia sunt
dispusi sa negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustarile se aplica pornind de la pretul
negociat, redus cu 5%.

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

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

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

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

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

Cheltuieli necesare dupa cumpadrare — pentru aducerea comparabilelor A si C la stadiul
de teren liber este necesara demolarea caselor batranesti. Cheltuiala pentru demolare se
estimeaza la cca 1000-1200euro, respectiv cca 2euro/mp. Se aplica o ajustare pozitiva de
2euro/mp acestor comparabile.

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

e Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale de case din municipiului
Roman, similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Amenajari exterioare (tip acces) — se referd la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese cd sunt mai bine cotate terenurile cu
deschidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeazé o diferentad de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Toate
comparabilele au deschidere la strada asfaltata, acces auto si pietonal, fara mijloace de
transport in comun. Terenul de evaluat are deschidere la strada asfaltatd similar cu
comparabilele folosite. Nu se aplica ajustari.

Utilitati — Toate comparabilele au acces la toate utilitatile publice, la fel ca terenul
de evaluat. Comparabila B , cu deschidere micad la strad3, necesitd o cheltuiala
suplimentarad pentru aducerea utilitatilor 1anga zona construibila, adicd la cca 43m de
strada. Se estimeaza aceasta cheltuiald la cca 1200-1300 euro, respectiv 2 euro/mp. Se
aplica acestei comparabile o ajustare pozitiva de 2 euro/mp.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constatd ¢ sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul ca efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Este uzuald in
mediul urban suprafatd medie de 500mp care este suficientd pentru ridicarea unei
locuinte. Comparabilele sunt apropiate din acest punct de vedere cu terenul de evaluat,
nu se aplica ajustari.

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

Forma in plan — O forma regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiulara, este uzuala pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Comparabila B are
o configuratie care reduce suprafata construibila , ceeace este un dezavantaj. Analizand
ofertele 2 si 4 se observa o diferenta de pret de cca 5 euro/mp datorata formei neregulate
a terenului. (60,82euro/mp -53,75euro/mp -2euro/mp (corectia de utilitati)= 5 euro/mp). Se
aplica comparabilei B o ajustare pozitiva de 5 euro/mp.

Amplasament (vecinatati) ~ Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine
cotate terenurile amplasate median, in apropierea scolilor, a zonelor comerciale, cu vecini
civilizati, cu trafic redus si atmosferd nepoluats,... Comparand oferetele 6, 7, 8, si 13 se
remarca o scadere de pret de 10-20euro/mp intre amplasamente foarte bune, cu
populatie stabilizatd si amplasamente periferice, In dezvoltare. In cazul terenului de

“
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evaluat care are anumite aspecte care altereaza vecinatatea, se estimeaza o influenta in
pret de cca 18 euro/mp. Se aplica ajustare negativa de 18euro/mp tuturor comparabilelor.

procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

Dupa aplicarea succesiva a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala bruta ca suma a valorii absolute a ajustéarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in

In final se compara preturile ajustate din care evaluatorul alege valoarea cea mai
probabila a fi obtinuta intr-o tranzactie libera, pe piata.
Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totala bruta a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimata pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totala bruta s-a
aplicat comparabilei D.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii

Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B Cc D
Teren str. Te;"::‘ goir:uan,
Mihail Jora,FN, | Teren Roman, Teren Roman Teren I-Iath
Roman format cartier str Bucovine; Roman, str. intersectie cu
din Lipoveni ’ Maramures T
N 112mp+290mp Vladimirescu
Pret de oferta (euro) 37.000 37.000 39.000 31500
Marja de negociere - N
(euro) 1.850 1.850 1.950 1.717
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 402 600 654 520 492
Pret de vanzare
(euro) 35.150 35.150 37.050 29.783
| Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Ajustari specifice tranzactionarii
| Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajust: Y
justare (%) 0% 0% 0% 0%
Aj /
justare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
. 0, —
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Conditii de vanzare obiective obiective |  obiective obiective obiective
i 0,
GINSEErE (i) 0% | 0% 0% 0%
Ajustare {euro/mp) 0,00 | 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Cheltuieli necesare nu sunt demolare casa | nu sunt demolare casa nu sunt
dupa cumparare |
H 0,
Austare (%) 0% | 0% 0% 0%
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Ajustare (euro/mp)

2,00 0,00 2,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 60,58 53,75 73,25 60,54
Conditii de piata
{data 19.08.2025 similar similar similar similar
tranzactiei/ofertei)

H 0,
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
. Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pref ajustat (euro/mp) | 60,58 53,75 73.25 60,54

Ajustari specifice proprietati

| Localizare str. M Jora Zonadecase | str. Bucovinei | str str. Spiru Haret |
Lipoveni Maramuresului | intersectiecu T
Viadimirescu
Ajustare (%) o 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
. intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravitan cc intravilan cc
Categorie teren a
H 0,
| Austare (%) 0% 0% 0% 0%
. Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
strada strada strada
strada asfaltata strada asfaltata
. = 0 asfaltata, asfaltata, asfaltata,
Tip acces acccie;t:#;lo sl acc?:tg:;? %l acces auto si acces auto si acces auto si
P P pietonal pietonal pietonal |
- 5 1
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
Utilitati curent electric, curent electric, curent electric, | curent electric, | curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, | apa, apa, apa,
| gaz gaz canalizare, gaz canalizare, canalizare, gaz
I la40m gaz
H 0,
Ajustare (%) 0% 29 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 2,00 0,00 0,00
Suprafata teren 402 600 654 520 492
H L
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
i 0,
Ajustare (%) ) 0% 0% 0% 0%
‘ Ajustare (euro/mpz 0,00 0.00 0,00 0,00
| Formi in plan regulata regulata neregulata regufata regulata
. 0, =
Alustare (%) 0% 9% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 5.00 0.00 0.00
Amplasament, aspect de vecinatati vecinatati vecinatatl vecinatati
vecinatati periferie , case | civilizate, curate civilizate, civilizate, civilizate,
de locuit si curate curate curate
unitafi
= economice =
H 0,
Ajustare (%) -30% -33% -25% -30%
| Ajustarej (euro/mp) 18 18 18 18
Ajustare totala
caracteristici specifice
_proprietét,ii (%) -30% -20% -25% -30% |
Ajustare totala
caracteristici specifice
| proprietatii (euro/mp) -18.00 -11,00 -18,00 -18,00
Pret ajustat
{euro/mp) 42,6 42,7 55,3 42,5
Ajustare totala neta
(euro/mp) -18,00 -11,00 -18,00 -18,00
Ajustare totala neta
(%)  -30% -20% -25% -30%
Ajustare totala bruta
| absoluta (euro/mp) 20,0 25,0 20,0 18,0

“
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Ajustare totald bruta
absoluta (%) 33% 47% 27% | 30%
Numar ajustari 1 3 1 1

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

. Valoare unitara de
piata (euro/mp) | 42,5
Curs euro/mp 5,0573
19.08.2025

Valoarea de piata
{euro) (rotunit] i )
T

o 1IBL
1_.'.._'_-'-h

Valoarea de piata a terenului de 402mp se estimeaza la 42,5euro/mp, respectiv
17100 euro. In moneda nationald, la cursul euro din data evaluarii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 86500lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

CAPITOLUL VII — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii de piata a terenului este:

Numar Valoarea de piata
Dc.enum_lre Adresa cadastral | euro ron .
imobil ‘ la curs euro din

19.08.2025

str. Mihail Jora, 62702
Teren 402mp | Roman, judetul R 17100 86500
’ oman
Neamt o

Valoarea nu e afectata de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. men Dancea

ﬂ
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Documente

ROMANIA

JUDETUL NEAMT
MUNICIPIULUI ROMAN
Nr._5533 din 31.05.2019

CONTRACT DE INCHIRIERE
TEREN OCUPAT DE CURTI CONSTRUCTH

L. PARTILE CONTRACTANTE :

intre Municipiul Roman, in calitate de persoani juridici conform art.4 din Lepea nr2]5 din
2001, republicatd privind administratia publics locald, cu sediv! in Piata Roman Vodi nr. |,
reprezentata prin primar Lucian Ovidiu Micu, avind contul nr.ROSOTREZ49221A3005303000%

deschis ia Trezoreria municipiului Roman. in calitate de locator si
BOERIU LIVIU. cu domiciliul in mun. Roman, str. Miron Costin bl.5. sc.D, et.2, ap.46, jud.
Neam, identificat cu CJ. Seria NT . nr. 515958/2010, CNP 1640420272627, in calitate de

locatar.

in conformitate cu prevederile Hotararii Cousiliului Local nr, 119 dir 30.05.201 9, s-a ncheiac
prezentui contract de inchiriere,
1L OBIECTUL CONTRACTULUIL:

ART. 1. Obiectul contractului i} constituie Inchirierea terenului curi-constructil, teren in
suprafatd de 290,00 mp., situat In Roman, str. Mihai Jora nr.-, identificat prin planul de situagie
anexat la prezemul contract, cu urmitoarele vecinatati.

NORD: __ munRoman SUD: _ str, Mihail Jora

EST _ NC 359426 VEST: _mun. Roman

ART. 2. Predarea ~ primirea terenului este consemnatd in procesul verbal (anexa nr.1 ce face
parte integrantd din prezentul contract).care se incheie la data inregistrarii prezentului contract.
1L TERMENLUL ;

ART. 3. Contractul produce efecte incepand cu data incheierii prezentului i pfnd la data de
31.05.2029 (10 ani).

Modificarea. adaptarea si prelungirea contractului se face prin acordul scris al partilor.

In cazul aprobirii unui plan urbanistic de detaliu care include si amplasamentul respectiv,
prezentul contract se considera reziliat.
iV.PRETUL :

ART. 4, Pretul inchirierii —chiria --pentru folosirea obiectului inchirierii este cel prevazat in
Fisa de calcul a chiriei (anexa nr.2,parte integrants a contractului).

ART. 5 Stabilirea cuantumului chiriei s-a facut in funciie de turiful aprobat prin Hotararea
Cousifiului Local nr. 119 din 30.05.2019 anexa nr.2.

ART.6 Plata chiriet se va face;

&) pand la data de 31 martie pentru intreg anul in curs

Vizat D,J.AP.
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b} in termen de 30 de zile de la data semnariicontractuluipentru anul in curs, in cazul
comractelor inckeiate dupd 31 martie.

ART. 7 Plata chiriei se face ‘n numerar prin achitarea acesteia la casieria Primariel mun.
Roman,

ART. 8 (1) Neplata chiriei la termenul contractual previzut la art.6 autorizeaza pe proprietar
(locator) sa calculeze si si perceapd dobdnzi, determinate in functie de numérul de zile de intérziere
si valoarea chiriei neplitite.

(2) Cota dobénzilor se calculeaza conform legislatici in vigoare

(3) Partile convin ca in situaia in care in termen de 90 zile de la expirarea termenului
de platd, locatarul nu va achita chiria si penalitdtile stabilite conform aliniatelor precedente,
prezentul contract sa se considerc reziliat tard somatie si fird notificare si ca urmare terenul sa fie
eliberat
V. OBLIGATHLE PARTILOR CONTRACTANTE :

ART. 9. Obligatiile locatorului:

- si predea locatarului obiectul inchirierii prevéizut la art.1

- asigurd condifiile necesarc pentru folosirea corespunzitoare a terenului conform
destinatiei i scopului pentru care a fost inchiriat;

- apard locatarul de orice evicfiuni totale sau partiale a terenului cu excepiia
situatiilor in care va fi afectat de planul urbanistic.

- si controleze modul cum este folositd si intretinutd de cltre chirlag suprafata

inchiriatd si 3 ja masurile ce se impun in vederea unei bune intretineri si folosiri

judicioase potrivit destinagiei.

ART. 10 Obligatiile locatarului:

- sa preia si s foloseascd corespunzitor terenul, sa se ab{ind de la orice actiuni care
ar putea duce la degradarea acestuia;

- asigurd plata chiriei anuale, conform cap. IV (Preful );

- predd terenul la expirarea contractului sau in situafia in care contractul a fos!
denuntat unilateral de ciitre locator, liber de orice sarcini §i in starea inifiala. fiind
considerat c@ I-a primit In stare bund;

- si asigure neinstriinarea sau subinchiriersa terenului care face obiectui
contractului ;

- si foloseascd terenul in scopul pentru care a fost inchiriat neputdnd instala
constructii demontabile §i nici definitive, altele decit cele previizute in prezentul
contract.

VL INCETAREA CONTRACTULUJ DE INCHIRIERE

ART.11  Expirarea duratei contractului. Inchirierea inceteazi de drept, i fard instiintare

prealabili la expirarea duratei.

ART.12 Rezilierea pentru nerespectarea obligatiilor. Contractul se reziliaza de drept §i fard

somatie in cazul in care locatarul nu isi indeplineste obligatiile contractuale.

ART.13 Denuniare unilaterald. In cazul in care se aprobd un plan urbanistic de detaliu care

include si amplasamentul respectiv, prezentul contract va fi reziliat.

ART.14 Desfiinlarea titlalui locatarului. In cazul in care locatarul este evins printr-o actiune

in revendicare sau titlul sdu este desfiingat sau anulat, prezentul contract se consider# reziliat
VIL RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Viza{ D.J.AP.,

Raport de evaluare teren 402m?, str. Mihail Jora, Roman Page 33



ART.15 Neexecutarea obligatifior asumate ont executared necorespunziitoaie a ucestora arage
rezilierea coniractului. partea in culpa datordnd celeilalte parti majordrile de intdrzicre previzute
in conizact, precum §i despigubirl, tn vederea reparini prejudiciului cavzas,

ART.16 Forfa majord, aga cum cste ea definith de loge, apard de rispundere partea care ©
invoed, in conditiile notificdrii scrise in termen de 5 zile do la aparitia cazului de forfa majord.

VI LITIGH

ART.17 Litigiile de orice fel decurgénd din neexcoutarea prezentului contract de inchiriere se
vor solutiona pe cale amiabili.

ART.18 In caz de neinfelegere. litigiul va fi adus spre solufionare in fata instantelor
judechtoresii de drept comun,

IX. DISPOZITH FINALE
ART.19 Modificarca precentului contract se face cu acordul pirtilor pria act adifional.
ART.20 Anexele 1 si 2 si planul de situatie sunt parte integranii a prezentului contract.
ART.21 Locatarul are obligatia de u declara, in vedorea impunerii si deschiderii de rof

fiscal, obivetul Tnchirierii, in termennl previzut de Codul Fiscall 30 de zile de lu daia incheicrii

contractulid.
Prezentul contract 2 fost Incheiat in 2 (dou&) exemplare, cite unul pentru fiecare parte
contractanta si cuprinde _3_ pagini,
LOCATOR: - LOCATAR;

PRIMAR
LUCIAN OVIDIY BOE

CONS. JR. CAMELIA RUSU

fntacmit,
Ing. Amiriufei Dunigla-Mioara

Vizat D.J.AP.,

_—— . -
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Anexa 2
Ia contractul de inchiriere
nr._5533 din_31.05.2019

FISA DE CALCUL A CHIRIEI PENTRU TEREN

Ocupsat de curti constractii

Tarif Tarif Toral chirie

A : : Suprafata
Destinatia terenului ! lunar anual | e
et @0) | LEI imp i RON/ map | T VAN

~ |

0 1 2 3 4l o lfieus 6 j

Observarii

QOcupate cu garaje: |
L ~ auiorizate: |
— neaytorizate.

Qcupate cu alie constructii

{chiogeurd, prestir servicii ete.)
L - autorizate; |
- neautorizate. | I

tJ

3 | Qcupate cu panouri publicitare

Libere de construciii
— curti: 260.00 0,072

- arabil intravilan;

~ arabil extravilan:
Pasune apartinind Consiliului
Local ]

Curti aferente locuinfelor

cumpérate in baza lepii 112/95 |

20,90

7 Destinat servitutii de trecere |

TOTAL 20,90

intocmit,
ing. Amdriutei Daniela.Mioara

Vizat D.J.AP.,

__—---————— e e e e
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’ PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI Anexa Nr. 16
Scara §: 200
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e Oficiul de Cadastru 5i Publicitate imobiliacd NEAMT
w’ Biroul de Cadastru s Publickate Imobiisrs Roman
5

ANGPL CARTE FUNCIARA NR. 62702
e COPIE
Carte Funciarg Nr. 62702 Raman

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str Mihail jora, Nr. 2¢

Nr., Nr. cadastral Nr. > ’

Crt| topografic Suprafata® {mp} Observatii / Referinte
AE . ; Teren imprejmuit

HI eero 250 imabil impremuit parbal cw obrd beton si mets!

B. Partea H. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si #lte drepturi reals Referinte

29523 / 19/06/2025
Act Administrativ ne. Hotdrdre nr. 118, dir 30/05/2018 emis de Municipiul Roman; Act Administragiv  nr.
Adeverinta nr. 41424, din 06/0672025 emis de Mumncipiu! Romart

B1 intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit grin Lege, cota attuala Al
1731, cota initiala 171

1) MUNICIPIUL ROMAN, domeniul privat

C. Pavtea Hl. SARCINI .
nscriert privind dezmembrimintele dreptulul de propristate, drepturi reale Referint
de garantie-gi sarcini rinte
NU SUNT

%
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RAPORT DE EVALUARE

Teren 336m2,
Str. Miron Costin, nr. 7-7A,
Roman ,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Destinatari: Municipiul Roman
Boeriu Ioan —Liviu si Boeriu Diana-Dumitrita

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR,

ing. Carmen Dancea
legitimatie nr. 11968
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de 336
m? situat in str. Miron Costin, nr. 7-7A, Roman, judetul Neamt.

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

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

Scopul evaluarii este informarea clientului asupra valorii de piatd a terenului.

Tipul de valoare estimatad, conform scopului si utilizarii cerute de client, este
valoarea de piata.

Mm Ty
! ppuator 3utorizie o\

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al propri gA CARMEN ‘*\
3 i N, 11968 .
Valoarea estimata a imobilului este: . Valabll 2025 & /42
| a7
Numar | Valoarea de piata
Dt_anum_|re Adresa cadastral euro ron .
imobil la curs euro din
19.08.2025
str. Miron Costin, nr. 58580
Teren 336mp | 7-7A, Roman, judetul R 11940 60400
' Neamt oman

Valoarea nu este afectata de TVA.

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

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

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), s-a tinut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste n capitolele |,
II, I, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.

_——— e —— e e ey
R —— e ————— el e
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1.2. CERTIFICAREA

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

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

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

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

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

* Onorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori sau direciii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionaté a acestei
valori.

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

= Am efectuat personal inspectia proprietd{ii care reprezinta subiectul acestui
raport.

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

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

» Prezentul raport poate fi verificat Tn conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaluarii.
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CAPITOLUL li- TERMENII DE REFERINTA

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

a) ldentificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizica autorizata, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EP| (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate Tn Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului: Boeriu loan - Liviu si Boeriu Diana-Dumitrita

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman , Boeriu
loan - Liviu si Boeriu Diana-Dumitrita.

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

c) Identificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaluarii un teren situat in str. Miron Costin, nr. 7-7A, Roman, judetul
Neamt, inscris ih Cartea Funciara nr. 58580 Roman. Terenul apartine sotilor Boeriu loan —
Liviu si Boeriu Diana-Dumitrita, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciard atasat
raportului.

Terenul are o suprafata de 336m?, este plan, nu are deschidere la strada, retelele
publice de energie electrica, apa, canal si gaz metan nu sunt la limita de proprietate dar
sunt disponibile la strazile din imediata apropiere.

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

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

d) Scopul evaluarii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii de piata a terenului.

e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluérii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ¢i o opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul unui
schimb dar si o opinie asupra beneficillor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ.
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Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare
estimeazé valoarea de piata.

1]

Conform SEV 104, valoarea de piata reprezintd “suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare Tn cunostinia de cauza, prudent si fara constrangere”.

f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluarii este 19.08.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
5,0573. Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fost
determinata Tn conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

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

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat imobilul. S-au realizat fotografii din
exteriorul si interiorul proprietdtii, fotografiile oferind o imagine de ansamblu asupra
imobilului. S-a constatat ca proprietatea corespunde cu datele comunicate, privind
localizarea, vecinatétile, accesul.

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

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

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

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

= Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

= Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

= Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

= Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

= Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

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

¢ Informatii de la autoritétile locale

s Presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfagoara activitatea pe piata locala

» Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente

de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
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din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise 1n raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietétii identificata si descrisa in
raport Th ipoteza Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd Tintre proprietatea identificatda si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o mésuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietétii au
fost preluate din descrierea sa legala; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.
Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea iegala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu 1i angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

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

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

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

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

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

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

Raport de evaluare teren 336m?, str. Miron Costin, nr. 7-74, Roman Page 7



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

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

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

Ipoteze speciale

=  Nusunt

i) Tipul raportului

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

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

I) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este Indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd Tn concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2025, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
o Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general

—_—_—_——— e e s ———>—————=—=————

Raport de evaluare teren 336m?, str. Miron Costin, nr. 7-7A, Roman Page 8




e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaluarii si condusa Tn acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare

e Prezenta evaluare este Tntocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare

o Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Obiectul evaluarii find un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de

prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara

abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL lll - PREZENTAREA DATELOR

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

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

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

Imobilul de evaluat este situat In intravilanul municipiului Roman, in cartierul de
locuinte si functiuni complementare din sudul-vestul municipiului Roman.

Terenul de evaluat este amplasat intre intre blocuri si case de locuit, Tn zona
intersectiei strazii Miron Costin cu strada Mihail Jora.

R . = = e =L - Str. M. Costin
t_ = = R, 3 i " = o 1 A i ° 2

N
J N

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afla in zona B de impozitare.
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D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este atractiva atat pentru construirea de locuinte
unifamiliare cat si pentru unitti economice. Zona cuprinde , la mica distantd blocuri de
locuinte, case de locuit, unitati de prestari servicii si de depozitare, precum si un parc
amenajat Tn ultimii ani. Amplasarea la extremitatea de sud a cartierului de locuinte Petru
Rares confera terenului un caracter de periferie. Mai existd in zona terenuri ce pot fi
ocupate de constructii dar , la data evaluérii , nu s-au identificat terenuri oferite spre
vanzare. Ca si aspect si dinamica, zona este in dezvoltare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat se identificd prin numarul cadastral 58580 Roman si este
proprietate privatd a sotilor Boeriu loan-Liviu si Boeriu Diana-Dumitrita . Se ataseaza
raportului extrasul de Carte Funciara care atesta dreptul deplin de proprietate.

La data evaluarii terenul este liber.

| Str. M. Costin, nr. 7-7A,
NC 58580

= 2

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat spre marginea cartierului Petru Rares avand in
vecinatate blocuri de locuinte P+4, case de locuit, unitati economice si un loc de
agrement, Parcul Jora. Ambientul este civilizat, curat.

Terenul are suprafata de 336 m?, are forma regulata , este plan si neocupat cu
constructii, la data evaluarii fiind un spatiu verde. Pe doua laturi terenul este marginit de
blocuri, iar pe celelate doud laturi de curtile proprietarilor invecinati. Accesul se poate face
de pe un teren viran la care deschiderea este de cativa metri. Nu este o cale de acces
precis delimitatd Tnspre teren. Utilitatile urbane — energie electric, apé, canalizare, gaz
metan se afla la strazile Miron Costin si Mihail Jora, la distanta fata de teren, avand in
vedere ca nu este deschidere la aceste strazi iar caile de bransare vor trebui sa ocoleasa
proprietatile invecinate. Amplasarea intre blocuri, la foarte micd distanta de acestea,
conduce la limitari privind regimul de inaltime a unei eventuale constructii, exista restrictii
PUZ.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenaijari).
La data evaluarii vecinatatile au un aspect general de periferie.
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Teren intre blocuri, Str.
M. Costin, nr. 7-7A

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

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt date relevante.

ﬁ
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CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

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

4.1 Analiza productivitatii

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

Dezavantaje - influenta

Avantaje — influenta pozitiva asupra valorii .y .
] ap P negativa asupra valorii

- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca

— judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
e capitala tarii de locuri de munca sia
= - Specific industrial si valoare turistica traditional- mlg:an; ptl)pulatlel,l '”I
S culturald si peisagistica %Odnefu’iu‘;aNg::ﬁra s
P - Este un pol economic pentru comunele din jur Juaet ’
S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
® de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
g care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
g pe mai multe axe prioritare
E
o

= |- Zonade locuinte si functiuni complementare n - Aspect de periferie
2% vecinatatea Parcului Jora si a Cartierului de case datorat unor cladiri
O Petru Rares mai vechi si/sau
g3 .E - ! . ’
29 - Zona in dezvoltare terenuri nefngrijite
& > | - Strada Mihail Jora este una din strazile care
g o asigura legatura intre Soseaua de Centura si
| - .
g 2 Cartierul Petru Rares.
o y

N

- Plan, forma regulata - Limitari PUZ datorate
amplasarii intre
blocuri, la mica
distanta de acestea

- Utilitatile exista dar
nu sunt la limita de
prioprietate

- Deschidere foarte
mica la un teren viran

- Nuesteocalede
acces bine delimitata

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

4.2 Delimitarea pietei

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

4.3 Analiza cererii

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

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

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
cu putere relativ mare de cumparare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot fi atragi in aria de piata
definita.

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

4.4 Analiza ofertei

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

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

Din ofertele identificate, care se refera la terenuri cu caracteristici asemanatoare cu
cele ale terenului de evaluat, centralizate In Grila datelor de piata, se deduc
urmatoarele:

. Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pana se tranzactioneaza
. Proprietarii sunt dispusi s negocieze dar nu mai mult de 2-5% din pret
. Pretul unitar variaza n functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,

de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice

—_————————— e ———— e, ———— - s e e
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existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea
populatiei, apropierea de mijloace de transport in comun, de magazine, scoli, zone de
agrement, au un important aport in valoarea terenului.

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

. Pentru terenuri intravilane curti constructi in Roman s-au identificat oferte de
vanzare cu preturi cuprinse intre 15euro/mp si 150euro/mp. Preturile mai mari sunt in
zona centrala dar si in partea de sud a municipiului. In zonele periferice , in
proximitatea extravilanului, a albiei raurilor Moldova si Siret, preful unitar scade.
Pentru zonele mediane ale municipiului, zone preponderant de case de locuit,
preturile sunt cuprinse in intervalul 45-75 euro/mp.

J Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bacadu estimeazd urmatoarele valori de circulatie minime functie de zonele de
impozitare : 137,5 euro/mp pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piata pot fi mai mari sau
mai mici decat aceste estimari, functie de particularitatile fiecarui amplasament
in parte.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferta

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

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

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

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatéd sau alti factori care sa conduca

la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii”.2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter preponderent rezidential.

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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in situatia de fatd nu existd aspecte care sad impuna o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiala dar permitand si destinatie comerciald sau mixta), putem concluziona ca cea
mai buna utilizare a proprietatii este de a pastra caracterul terenurilor invecinate.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.2. Metoda comparatiei directe

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

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare

* GEV 630, paragraful 79
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asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de

comparatie.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti

constructii situate in zone de locuinte unifamiliare ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata

Zonain Pret
intravilan Suprafata Sursa, tel. Caracteristici
euro euro/mp
Roman
teren intravilan cu casa
batraneascd in Roman,
765118800 | 600 mp, zona foarte
Imobiliare | bund de case
Li .
1CompA ipoveni 600 37000 62 Smart deschidere 18
Roman mp,bransat la apa,si
electricitate,cu gaz la
| poarta
deschidere la str.
str Bucovinei de cca 5m
2182714 i a
2 Comp B | Bucovinei, 6sa | 37000 | s7 | 4?18 care asigurd o cale de
Publi24.ro | acces lungd de 43m
langa 53380
spre un loc de casa de
J aprox 350mp
casa in Roman,{ mai
mult loc de casa
)situata in zona foarte
buna, cu teren de 520
mp. Suprafata
str 737526061 | construita este de 45
3 Comp C | Maramuresu 520 35000 75 Agentia mp (2 camere, hol
Jui Acasd spatios). Este racordata
la toate utilitatile (apa,
canalizare, gaz). Are
garaj, gradina, pomi
fructiferi are o casa
batraneasca
Spiru Haret .
. . fiber, curat, pe col,
4 CompD Intersectie 492 31500 64 7538.47921 deschidere totala de
cuT Publi24.ro e
- 44m, toate utilitatile
Vladimirescu
737526061 .
5 PetruRares | 2000 |120000 | 60 Agentia | D 20m. intre case,
. utilitati asfalt
Acasa
st 730718869 | deschidere 10m, niste
6 Colectorului, 222 15000 68 i . L
Publi24.ro | anexe, gaz in apropiere
la Bazar
Cartodrom 737526061 | toate utilitatile,
7 ! 815 58000 71 Agentia deschidere 30m, vile
Bazar " .
Acasa noi

#
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Cartodrom 737526061 LZE;"S:‘:‘Z‘('J; vile
8 ' 1060 72000 68 Agentia ) -
Bazar . noi, spre parc, mai
Acasa -
periferic
g str Viitorului 406 9800 73 739395991 car’Fler_m dezvoltare,
Olx.ro periferie
Dobrogeanu 737526061 | in spate magazin
11 Gherea, 628 37500 60 Agentia Victoria, certif pt P+4,
|
ultracentral Acasd pe Elena Doamna
str telefonat, apa, gaz
12 N " 720 39800 55 766747955 | trase, este o casa
Primaverii .
_ demoabila
765118800 | loturi de casa in Roman
13 Jona bazar 500 28000 56 Imobiliare | ,zona bazar,in plina
Smart dezvoltare(cresa,constr
Roman uctii no

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan in Roman cu o casa batraneasca,
suprafata 600 mp, zond foarte buna de case, deschidere 18m, bransat la apa,
electricitate,cu gaz ia poarta, mediu curat, vecini civilizati, deschidere ia sirada asfaitata,
zona Lipoveni, pret de ofertda 37000euro, respectiv 62euro/mp. Din discutia cu agentul
imobiliar reiese ca este necesard demolarea casei. Oferta este valabila la data evaluarii,
postatd de Imobiliare Smart Roman pe https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren-in-
romanzona-lipoveni, detalii obtinute de la agent imobiliar tel. 765118800.

wisbe B viee B Son B Zee B osteve B P B v B B ave B B sy B Sane B Gin

Teren in Roman, zona Lipoveni

€37.000

IMOBILIARE SMART ROMAN

[ s aC124
o Descriere Detalii
De vanzarz taren Inteavilan Cu Cas% u&Uraneasc T Roman, 600 mp zona foarte bund de case Tip taren; Constructt
deschidere 18 mp.bransat a apa si electnoitatecu gaz Ia poartepret 37000 de aurc! Avem mai
muite teremurs de vanzare i Roman.(zona Baicescu} Clasificare teren: intravian
Front stradal: 12m
. imagini Suprafaja teren: 600 mp

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, deschidere la str.
Bucovinei de cca 5m care asigura o cale de acces lungd de 43m spre un loc de casa de
aprox 350mp, suprafata totald 654mp, zonad mediana, cartier de case, toate utilitatile la
strada, plan, forma neregulata, pret de ofertd 37000euro, respectiv 57euro/mp, negociabil,
oferta valabila la data evaluarii postata pe https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-
roman-IDiuAQg.html, detalii oferite de proprietar , tel. 742182714

e —————S——
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Comparabila C - oferta de vanzare teren intravilan liber, Roman, Maramures, cartier de case,
zona mediand, suprafata 520mp, deschidere la stradd asfaltatd, toate utilitatile la limita de
proprietate , plan, forma regulatd, cu o casa demolabila cu suprafata de 45mp, pret de oferta
39000 euro, respectiv 75 euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaluarii postatd de agentie
imobiliara, , pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/de-vanzare-casa-batraneasca-cu-teren-in-

roman/d29919di1g1h7egf27875795h886hdi0.html , detalii oferite de agent imobiliar , tel.

737526061

—_— . = e —
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Comparabila D - oferta de vanzare teren intravilan liber, Roman, intersectia strazii Spiru
Haret cu strada T. Vladimirescu, cartier de case, zond mediana, suprafata 492mp, deschidere
totala de 44m la doua strazi asfaltate, toate utilitatile la limita de proprietate , plan, forma regulata,
pret de ofertd 31500 euro, respectiv 64 euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaluarii

postatd pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-in-roman/9358390h65e275ee292hi8469dd41h7h.html, detalii
oferite de proprietar, tel.753847921.
kA 400
@ Gougle ™ vouTube W Uil B 7ze B voae B P B owork
Deacriere m
%’5}”;%%&?53- 458 . poztanat cecob G Yasuh derm de Cvl secua ’ -
Ve et 28 v i n f$] 5
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Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cheltuieli necesare dupa cumpadrare — pentru aducerea comparabilelor A si C |a stadiul
de teren liber este necesara demolarea caselor batranesti. Cheltuiala pentru demolare se
estimeaza la cca 1000-1200euro, respectiv cca 2euro/mp. Se aplica o ajustare pozitiva de
2euro/mp acestor comparabile.

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

¢ Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale de case din municipiului
Roman, similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Amenajari exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese ca sunt mai bine cotate terenurile cu
deschidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeaza o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum

e ———
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asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Toate
comparabilele, au deschidere la strada asfaltatd, acces auto si pietonal, fara mijloace de
transport in comun. Terenul de evaluat nu are deschidere la strada, este situat la mica
distanta de strada Miron Costin si de strada Mihail Jora dar are marele dezavantaj ca
accesul este dificil, dintr-un teren viran, fara o cale de acces bine definitd. Se estimeaza si
se aplica ajustare negativa de 5% tuturor comparabilelor.

Utilitati — Comparabilele A, C si D au toate utilitatile publicela limita de proprietate.
Comparabila B este similara cu terenul de evaluat, este cu deschidere mica la strada,
necesitd o cheltuiala suplimentard pentru aducerea utilitatilor langa zona construibila,
adica la cca 50m-100m de strada. Se estimeaza aceasta cheltuiala la cca 1200-1300
euro, respectiv cca 2 euro/mp. Se aplicd comparabilelor A, C si D o ajustare negativa de 2
euro/mp.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constata ca sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul ca efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Este uzuala in
mediul urban suprafatd medie de 500mp care este suficientd pentru ridicarea unei
locuinte. Comparabilele sunt apropiate din acest punct de vedere cu terenul de evaluat,
nu se aplica ajustari.

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

Forma in plan - O forma regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiulara, este uzuala pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Comparabila B are
o configuratie care reduce suprafata construibild , ceeace este un dezavantaj. Analizand
ofertele 2 si 4 se observa o diferenta de pret de cca 5 euro/mp datoraté formei neregulate
a terenului. (60,82euro/mp -53,75euro/mp -2euro/mp (corectia de utilitati)= 5 euro/mp). Se
aplica comparabilei B o ajustare pozitiva de 5 euro/mp.

Amplasament {vecinatati) — Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine
cotate terenurile amplasate median, in apropierea scolilor, a zonelor comerciale, cu vecini
civilizati, cu trafic redus si atmosfera nepoluata,... Comparand oferetele 6, 7, 8, si 13 se
remarcd o scadere de pret de 10-20euro/mp intre amplasamente foarte bune, cu
populatie stabilizatd si amplasamente periferice, in dezvoltare. in cazul terenului de
evaluat care are anumite aspecte care altereaza vecinatatea, se estimeaza o influenta in
pret de cca 18 euro/mp. Se aplicé ajustare negativa de 18euro/mp tuturor comparabilelor.

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

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

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

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

e
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Grila de comparatii

Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE biect .
COMPARATIE sublec PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
- A B Cc D
Teren Roman,
Teren str. str. Spiru
Miron Costin, Teren R_oman, Teren Roman, Teren Haret
cartier R Roman, str. . .
nr. 7-7A, NC Linoveni str. Bucovinei Maramures intersectie cu
58580 Roman P ? T
Viadimirescu
Pret de oferta (euro) 37.000 37.000 39.000 31500
Marja de negociere
(euro) 1.850 1.850 1.950 1.717
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 336 600 654 520 492
Pret de vanzare
{euro) 35.150 35.150 37.050 29.783
Pret unitar de
vénzare (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Ajustari specifice tranzactionarii
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin
A' 0,
justare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajust /
justare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Brigflajustatisura/ie) 58,58 53,75 71,25 60,54
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
H 0
Astarel (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
e (e ) 58,58 53,75 71,25 60,54
Conditii de vénzare obiective obiective obiective obiective obiective
i 0,
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 58,58 53,75 71,25 60,54
Cheltuieli necesare nu sunt demolare casa nu sunt demolare casa nu sunt
_dupd cumpdrare
H 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 2,00 0.00 2,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 60,58 53,75 73,25 60,54
Conditii de piata
(data 19.08.2025 similar similar similar similar
tranzactiei/ofertei)
H 0,
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 _ 0,00 0,00 0,00
Pret gjustat (euro/mp) 60,58 | 53,75 73,25 60,54
Ajustari specifice proprietatii
Localizare str. Miron Costin Zona de case str. Bucovinei str str. Spiru Haret
Lipoveni Maramuresului | intersectiecu T
Viadimirescu
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
A intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Categorie teren
i 0,
SistiE] (1) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) N 0,00 0,00 0,00 | 0,00
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strada strada ‘ strada
Ti nu este cale de SUEes asfaltatg, | asfaltata, asfaltata, asfaltata,
ip acces acces auto si R .
acces ictonal | acces auto si acces auto si ‘ acces auto si
P pietonal | pietonal pietonal
i 0,
Alustare (%) 0% 0% 0% | 0%
Ajustare (euro/mp) -5.00 5,00 5,00 -5.00
Utilitati curent electric, curent electric, | curent electric, | curent electric, | curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, 1 apa, apa, apa,
gaz gaz canalizare, gaz | canalizare, canalizare, gaz
| la 40m gaz
- = 1
Ajustare (%) 1 3% 0% 3% | 3%
Ajustare (euro/mp) _ 22,00 0,00 2,00 2,00
Suprafata teren 336 600 654 520 492
[ c —
Ajustare (%) ! 0% 0% 0% 0%
; T
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
: = i
Ajustare (%) B 0% 0% 0% | 0%
. Ajustare {(euro/mp) 0.00 0,00 . 0,00 0,00
| Forma in plan regulaté regulata neregulata regulata regulata
1 0,
Ajustare (%) 0% 9% 0% 0%
Ajustare {(euro/mp) 0,00 5.00 0.00 0,00
Amplasament, intre blocuri, vecinatati vecinatati vecinatati vecinatati
vecinatati aspect de civilizate, curate civilizate, civilizate, civilizate,
periferie curate curate curate
1 [+
Ajustare (%) -30% -33% -25% -30%
Ajustare (euro/mp) | 18 18 18 18

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) -33% -24% -27% -33%
Ajustare totala
caracteristici specifice

propriettii (euro/mp) -25,00 -18,00 -25,00 -25,00
Pret ajustat | : el T IR
(euroimp) 35,6 35,7 48,3 g 35,5
Ajustare totala neta

(euro/mp) -25,00 -18,00 -25,00 -25,00
Ajustare totald neta

(%] -41% -33% -34% -41%
Ajustare totald brutd

absoluta (euro/mp) 27,0 28,0 27,0 25,0
Ajustare totala bruté

absoluta (%) 45% 52% 37% 41%

Numar ajustari 3 3 3 3

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

Valoare unitara de
piata (euro/mp) 35,5

Curs euro/mp 5,0573

Valoarea de piatd a terenului de 336mp se estimeaza la 35,5euro/mp, respectiv
11940 euro. In moneda nationald, la cursul euro din data evaluarii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 60400lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

EmEeeeeeee—— e ——————
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CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii de piata a terenului este:

Numar Valoarea de piata
Dc_enum_lre Adresa cadastral euro ron .
imobil la curs euro din
19.08.2025
str. Miron Costin, nr. 58580
Teren 336mp | 7-7A, Roman, judetul 11940 60400
Neamt Roman

Valoarea nu e afectata de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea
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Documente

A. Partea 1. Descrieres imobiujui

TEREN irtraviian
Adresa: Jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str MIRON COSTIN. br. 7-7A

Nr. CF wechi: 114090
Nr. cadastral vechii3844

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt|  topagrafic Suprafata® {mp} Obzeryatil f Referinte
A1 58580 336

8. Partea H. Proprietari si acte

Inscrleri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinpe

B473 / D4/06/2007

Bispozitie nr. privind restituirea in natura nr. 6223 din 24/05/2007 emis de Primaru! Municipiulul Roman:

Y PaYsls 9 r FATE|

Rt

3 BULAHDANA

22585 | 19/05/2023

Andreea:

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE sutentificat sub NR. 589, dir 19/05/2023 em's de N.P. Neculai

B2 intabulare. drept de PROPRIETATE, cu Gtlu ge curapaérare, doband:
print Conventie, cota actuals 1/l <eta inftiala 1/1

AL

1} BOERIU IOAN - LIVIU
2} BOERIU DIANA - DUMITRITA, bun comun In cevlimisie ;

C. Partea Hl. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintsle dreptulul de proprietate, drepturi reals
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 38580 Comuna/Orag/Municipiu: Roman
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral ,Suprafata Ll Observat f Referinte
58580 [ 336

¥ Syprafate este ceterminatd ‘o planu! de proieciie Stereo 70
DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare |a teren
?,:: szatfggge m §9?§5§a Tarlza parcels Nr.topo Observatii f Referinte
1| ot Tpal 33k - - -
constryctii

Date referitoare la constructil

e —————— e e e ————————— =
Page 34
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Date referitoare lg consiructji

Lungime Segments

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obiinute din proiectie in plan.

Punct Punch Lungime segment

inceput sfaegit o= ()

1 2 128559

2 3 0.922]

3 4 265924

4 5 3609

5 6 7.895

3 7 1.216

DozomErs cane confine dute cu Carcter personal groterat e pre sedenls REguisoreniy u TUE] U 6TSABIE & Lep THO0038. Pegine 2 din 3

Forrmesrar vessiuess 1.1

Extraze sertry ivdasane o o resa epRy.BRIp o
Carte Funciard Kr. 58582 ComunafOrag/Municiplu: Roman
Pynct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m}
7 i 30.598

=X Lungim:'e segrmentelor sunt determinate in planu} de proiectie Stereo 70 € sunt rotunite la 1 e irmetru.
=*x% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt ma’ mici decit valosrea 1 miimetru.

e e e ———
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MUNICIPIUL ROMAN

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

I ‘ e -‘ I
Emitent: CABINET PRIMAR

Nr. 89345 din 20.11.2025 E-mail: primar@primariaroman.ro

ISO 9001

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea unor schimburi de terenuri

In vederea implementarii proiectului ,,Sistematizare zona str. Cuza
Voda — Pietonal Stefan cel Mare — construire parcdri semiingropate”, si pentru
’Sistematizare zona aferentd blocuri strada Miron Costin” proiecte de utilitate
publica, prin care se vor construi parcari de resedintd, care vor avea un rol
important pentru asigurarea utilizarii ordonate a spatiului public, oferind
locatarilor un loc de parcare stabil, reducand traficul inutil, conflictele si
blocajele din cartiere.

Prin realizarea lucrarii de utilitate publica sunt afectate atat suprafete de
teren proprietate privatd a municipiului cat si proprietdti particulare. Astfel, este
necesar, ca asupra terenurilor afectate de acest obiectiv de investitii, UAT
Municipiului Roman sd dobandeasca un drept de proprietate, fie prin expropiere,
fie prin cumparare sau schimb.

Schimburile de terenuri sunt necesare pentru optimizarea utilizarii
spatiului urban, imbundtdtirea accesului si a circulatiei, eliminarea
suprapunerilor functionale si asigurarea unei administrari coerente a parcelelor,
inclusiv prin reorganizarea parcarilor de resedintd in beneficiul locuitorilor.

Pentru terenul in suprafatd de 600 mp identificat cu nr. cadastral 54261
— 600,00 din acte, 569,00 mp masurati, N.C. 57582 — 15,00 mp din acte, 16,00
mp masurati si N.C. 57596 — 15,00 mp, a fost identificatd o suprafatd de
2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, teren curti constructii, situat in mun.
Roman, strada Ogoarelor, identificatd cu nr. cadastral 55457, inscrisa in CF nr.
55457, teren ce apartine domeniului privat al municipiului Roman conform
Actului de dezmembrare autentificat sub numarul 223 din 17.02.2014 la BNP
Tanase Adrian Alin si 385,00,00 mp teren curti constructii, situat in mun.
Roman, strada Ion Ionescu de la Brad, identificatd cu nr. cadastral 62904,
inscrisd in CF nr. 62904, teren ce apartine domeniului privat al municipiului
Roman conform Hotararii Consiliului Local 214 din 25.09.2025. Pentru toate
suprafetele de teren s-au intocmit rapoarte de evaluare de evaluator ANEVAR
Carmen Dancea, dupa cum urmeaza:

- Raportul de evaluare nr. 5.17 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafatd de 600,00 mp, situat in municipiul Roman, strada Cuza Voda, nr. 7
bis, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
54261 - 600,00 din acte, 569,00 mp masurati, C.F. 57582 - 15,00 mp din acte,



16,00 mp masurati si C.F. 57596 — 15,00 mp Roman, conform anexa nr. 1,
evaluat la 309.100,00 lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.23 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafatd de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, situat in municipiul
Roman, str. Ogoarelor, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris
in Cartea Funciard 55457 Roman, conform anexa nr. 2, evaluat la 143.700,00
lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.18 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafata de 385,00 mp, situat Tn municipiul Roman, str. lon Ionescu de la Brad,
intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
62904 Roman, conform anexa nr. 3, evaluat la 166.000,00 lei;

Municipiul Roman va preda catre domnul Irimia Mihai s1 doamna Irimia
Nicoleta, suprafata de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, teren curti
constructii, situat Tn mun. Roman, strada Ogoarelor, identificata cu nr. cadastral
55457, inscrisd in CF nr. 55457 si suprafata de 385,00,00 mp teren curti
constructii, situat in mun. Roman, strada Ion lonescu de la Brad, identificatd cu
nr. cadastral 62904, inscrisa in CF nr. 62904;

Domnul Irimia Mihai si doamna Irimia Nicoleta preda Municipiului Roman
suprafata de 600,00 mp teren curti constructii intravilan situat in mun. Roman,
str. Cuza Voda, nr. 7bis, cu nr cadastral 54261 — 600,00 din acte, 569,00 mp
masurati, N.C. 57582 — 15,00 mp din acte, 16,00 mp masurati si N.C. 57596 —
15,00 mp plus diferenta ce rezulta din evaludri in valoare de 600,00 lei;

Pentru terenul in suprafatd de 336,00 identificat cu nr. cadastral 58580,
a fost identificata o suprafata de 402,00 mp teren cuti constructii intravilan situat
in mun. Roman, str. Mihail Jora, identificata astfel: 290,00 cu nr. cadastral
62702, inscrisd iIn CF nr. 62702, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Roman conform Hotararii Consiliului Local 118 din 30.05.2019 si
112,00 cu nr. cadastral 62910, inscrisda in CF nr. 62910, teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Roman conform Hotérarii Consiliului Local
214 din 25.09.2025. Pentru toate suprafetele de teren s-au intocmit rapoarte de
evaluare de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, dupd cum urmeaza:

- Raportul de evaluare nr. 5.21 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafata de 402,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Mihail Jora, intocmit
de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara 62702 —
290,00 mp si 62910 — 112,00 mp Roman, conform anexa nr. 4, evaluat la
86.500,00 lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.22 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafata de 336,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Miron Costin, nr. 7-7A,
intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
58580 Roman, conform anexa nr. 5, evaluat la 60.400,00 lei;

Municipiul Roman preda catre domnul Boeriu Ioan-Liviu si doamna
Boeriu Diana-Dumitrita, suprafata de 402,00 mp teren curti constructii intravilan
situat in mun. Roman, str. Mihail Jora, identificata astfel: 290,00 cu nr. cadastral
62702, inscrisd in CF nr. 62702 si suprafatd de 112,00 cu nr. cadastral 62910,
inscrisa in CF nr. 62910;

Domnul Boeriu loan-Liviu si doamna Boeriu Diana-Dumitrita preda
Municipiului Roman suprafata de 336,00 mp plus diferenta ce rezultd din
evaluari in valoare de 26.100,00 lei;



Prezentul referat de aprobare, insotit de proiectul de hotarare va fi
transmis catre Directia de Urbanism, Cadastru si Amenajarea Teritoriului in
vederea intocmirii raportului de specialitate.

Fata de cele prezentate, rugdm domnii consilieri sa se pronunte prin vot.

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Laurentiu-Dan LEOREANU
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent: Directia de Urbanism, Cadastru si Amenajarea Teritoriului
Nr. 89346 din 20.11.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea unor schimburi de terenuri

Analizand referatul de aprobare si proiectul de hotarare inaintate de
domnul Laurentiu-Dan Leoreanu -Primarul municipiului Roman, am constatat ca
acestea indeplinesc conditiile de legalitate si oportunitate.

Din punct de vedere al oportunitatii:

In vederea implementarii proiectului ,,Sistematizare zona str. Cuza Voda
— Pietonal Stefan cel Mare — construire parcari semiingropate”, si pentru
’Sistematizare zona aferenta blocuri strada Miron Costin” proiecte de utilitate
publica, prin care se vor construi parcari de resedintd, care vor avea un rol
important pentru asigurarea utilizarii ordonate a spatiului public, oferind
locatarilor un loc de parcare stabil, reducand traficul inutil, conflictele si
blocajele din cartiere.

Prin realizarea lucrarii de utilitate publica sunt afectate atat suprafete de
teren proprietate privatda a municipiului cat si proprietati particulare. Astfel, este
necesar, ca asupra terenurilor afectate de acest obiectiv de investitii, UAT
Municipiului Roman sd dobandeasca un drept de proprietate, fie prin expropiere,
fie prin cumparare sau schimb.

Schimburile de terenuri sunt necesare pentru optimizarea utilizarii
spatiului  urban, imbundtdtirea accesului si a circulatiei, eliminarea
suprapunerilor functionale si asigurarea unei administrari coerente a parcelelor,
inclusiv prin reorganizarea parcarilor de resedinta in beneficiul locuitorilor.

Pentru terenul in suprafatda de 600 mp identificat cu nr. cadastral 54261
— 600,00 din acte, 569,00 mp masurati, N.C. 57582 — 15,00 mp din acte, 16,00
mp masurati si N.C. 57596 — 15,00 mp, a fost identificatd o suprafatd de
2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, teren curti constructii, situat in mun.
Roman, strada Ogoarelor, identificatd cu nr. cadastral 55457, inscrisa in CF nr.
55457, teren ce apartine domeniului privat al municipiului Roman conform
Actului de dezmembrare autentificat sub numarul 223 din 17.02.2014 la BNP
Tanase Adrian Alin si 385,00 mp teren curti constructii, situat in mun. Roman,



strada Ion Ionescu de la Brad, identificata cu nr. cadastral 62904, inscrisa in CF
nr. 62904, teren ce apartine domeniului privat al municipiului Roman conform
Hotararii Consiliului Local 214 din 25.09.2025. Pentru toate suprafetele de teren
s-au Intocmit rapoarte de evaluare de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, dupa
cum urmeaza:

- Raportul de evaluare nr. 5.17 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafata de 600,00 mp, situat in municipiul Roman, strada Cuza Voda, nr. 7 bis,
intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
54261 - 600,00 din acte, 569,00 mp masurati, C.F. 57582 - 15,00 mp din acte,
16,00 mp masurati si C.F. 57596 — 15,00 mp Roman, conform anexa nr. 1,
evaluat la 309.100,00 lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.23 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafatd de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, situat in municipiul
Roman, str. Ogoarelor, intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris
in Cartea Funciara 55457 Roman, conform anexa nr. 2, evaluat la 143.700,00
lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.18 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafata de 385,00 mp, situat in municipiul Roman, str. lon Ionescu de la Brad,
intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
62904 Roman, conform anexa nr. 3, evaluat la 166.000,00 lei;

Municipiul Roman va preda catre domnul Irimia Mihai si doamna Irimia
Nicoleta, suprafata de 2.018,00 mp masurat, 16.720 mp din acte, teren curti
constructii, situat In mun. Roman, strada Ogoarelor, identificatda cu nr. cadastral
55457, inscrisd in CF nr. 55457 si suprafata de 385,00,00 mp teren curti
constructii, situat Tn mun. Roman, strada Ion lonescu de la Brad, identificatd cu
nr. cadastral 62904, inscrisa in CF nr. 62904;

Domnul Irimia Mihai si doamna Irimia Nicoleta preda Municipiului Roman
suprafata de 600,00 mp teren curti constructii intravilan situat in mun. Roman,
str. Cuza Voda, nr. 7bis, cu nr cadastral 54261 — 600,00 din acte, 569,00 mp
masurati, 57582 — 15,00 mp din acte, 16,00 mp masurati si 57596 — 15,00 mp
plus diferenta ce rezultd din evaluari in valoare de 600,00 lei;

Pentru terenul in suprafatd de 336,00 identificat cu nr. cadastral 58580, a
fost identificatda o suprafata de 402,00 mp teren cuti constructii intravilan situat
in mun. Roman, str. Mihail Jora, identificata astfel: 290,00 cu nr. cadastral
62702, inscrisd iIn CF nr. 62702, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Roman conform Hotérarii Consiliului Local 118 din 30.05.2019 si
112,00 cu nr. cadastral 62910, inscrisa in CF nr. 62910, teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Roman conform Hotararii Consiliului Local
214 din 25.09.2025. Pentru toate suprafetele de teren s-au intocmit rapoarte de
evaluare de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, dupa cum urmeaza:

- Raportul de evaluare nr. 5.21 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafatd de 402,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Mihail Jora, intocmit de
evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara 62702 — 290,00
mp s1 62910 — 112,00 mp Roman, conform anexa nr. 4, evaluat la 86.500,00 lei;

- Raportul de evaluare nr. 5.22 din 2025 al imobilului teren intravilan in
suprafatd de 336,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Miron Costin, nr. 7-7A,



intocmit de evaluator ANEVAR Carmen Dancea, inscris in Cartea Funciara
58580 Roman, conform anexa nr. 5, evaluat la 60.400,00 lei;

Municipiul Roman predd cdtre domnul Boeriu loan-Liviu si doamna
Boeriu Diana-Dumitrita, suprafata de 402,00 mp teren cuti constructii intravilan
situat in mun. Roman, str. Mihail Jora, identificata astfel: 290,00 cu nr. cadastral
62702, inscrisd in CF nr. 62702 si suprafatda de 112,00 cu nr. cadastral 62910,
inscrisa in CF nr. 62910;

Domnul Boeriu lIoan-Liviu si doamna Boeriu Diana-Dumitrita preda
Municipiului Roman suprafata de 336,00 mp plus diferenta ce rezultd din
evaluari in valoare de 26.100,00 lei;

Consideram ca toate aceste operatiuni sunt necesare si oportune si se vor
efectua in interesul realizarii obiectivelor propuse .

Din punct de vedere al legalitatii.
e Art. 108, art. 354 si urm, art. 298, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;
In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,c” si alin. 6, lit ,,b”, ale art.
139, ale art. 140, alin. 1, precum si ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ;

Avand in vedere cele expuse mai sus, apreciem ca proiectul indeplineste
toate conditiile de oportunitate, necesitate si legalitate pentru a fi supus aprobarii
in Consiliul Local Roman.

Arhitect sef,
Andreea — Citilina DANILA-MOISEI
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