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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 activité;ilor din cadrul misiunii de evaluare se regése§te in capitolele |,







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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- 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.

%
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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 |

%

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

Page 21






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

NCEA CARMEN
(% Legitimatis Nr. 11968 §/‘,
5
| egimed

* ANZVAR 2

T
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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 ! |
| Masurata: 569

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 .

—

B1 | AEECE e AT
L G 1 ps
46272 / 22/11/2018 N S J
Contract De Vénzare-Cumpérare ne 581, din 08/11/2018 etﬁbﬁe&.?. Huzum Ana Maria;
: : - . 2 AT B3
Bz 4 [

8606/ 01/03/2021 ;. * ]
Act Notarial nr. Contrhct-dé-yanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 55, din 047022021 emis de N.P. Huzum
Ana Maria; :
"_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

f' NI SUNT

Raport de evaluare teren 600m?, str. Cuza Vod3, nr. 7 BIS, Roman Page 30






Carte Funciz-® &r. 34263 ComunaiGragMlunicipiu: Romar
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-; ] ¢ -% E m' i 5" 3 e - -
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Caree Funcior® §r. 54261 Corvuns,/CragRlunicipiu: Roman
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Carte Funciani Nr. 57582 ComunaimpManicpie: Roman
Ansya Nr. 1 La Partea |

Teren
Mrcadastral  [Suprafata fmp)* Ohbssrvatli / Referinge |
57582 Cins acher 05 |
Masurate: 16 |
" SUpratala Este catamninati i puaredl 0e proECHe Brereo 70,
DETALI LRIARE IMDRE,

&

Ciate referitowre la taren
Jes] m’:ﬁ: Su 3 Tada Parcels tir tope Shservaly { Refersnge
i (=733 7] ) Tiin atee N
constTuTt: i3
Masurata
16
res S mmree e
3} alorile hangimilor segmentilor surz obtinuse din protectie in plan,
Punct] Hunct) {ungiree segment
mcema]  sfarst =l
1 2| 3202
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g Oficsul de Cadastru i Publicitate jmobiliars NEAMT i _Nr.oarere LT
[ ] . Birou! de Cadastru g Publicitate Imobiliars Reman i Za = il
[ A - {.. Luns F o0
r L. Anul 202%

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

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
Nr., [Nr. cadastral Nr. : N
crt| | topografs Suprafete® (mp) Observatn / Referinte
AL 57562 Din acte: 13 Constructia CI mscriss in OF 57582-C1:
: Masurata: 1§ -

B. Partea Ii. Proprietari ¢ acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite dregturi reate Referinte
8668 / 01)/03/2021
Act Notarial nr Contract de vanzare cumparare autentificat sub nr 55 din Q4022021 emis de NP Huzum
Ana Maria: ) ) g ) j

intabulare, drept de PROPRIETATE, ou Hbu de grept de cumparare, Al

. .Ldoimnssiit prin Conwventie, cota arctuala 1/1
| 1} IRIMIA NICOLETA
[ 2} 1RiMIA MIHAL bun comun in devimasie ;
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inscrien privind dezmembrimintele dreptului de propristete. dreptur resle | Referinte
de garantie 5i sarcini |
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Covte Funcias Rie., 57595 Comwna/DragMunicips. Ramar
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcafiastral  [Suprafata | Ohsarvaty’ / Referge
57556 5

WpTETaTE e538 deteTningts i plarw] de poleche seren 11
DETAU LINIAAT 180R4.

Date referitoare fa teren

|Gt S e | et | wetope Observagii fRefennge
|7 [ comaries 22 8 - = _L_-
Date referitcans Ia constructh .
Gt | Neudr m Supraf. fmp) Sm Observai  Asferme
(w3 smseal oSt anexa 1 [ actefmit e e b, o) ot 3

1 Valorde langirnilor segmantelor sunt obt dn proiectie in plen.

apUt shirgi " i)
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A Partes | Dedscrieres imobilului
Nr LF vechi: 8234
TEREN intravilan o Nr. cadastral vechi: 2741
Adresa: pud. Neam?, UST Romsan, Loc. fioman, Bir CuzaVoda, e, Z0KS 2. 3, LOT 38
G| oo | Supeatagat (p) Chsarvats { Referinge
3 57556 | 5
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B. Partea Ii. Fropristan gi acte
Trscried privitoans s dregstud de propriatate g aite dreptrt reate I Referine
10242 / 25/10/2004

Adeveriota 1w, G S535. tan 2W10/2008 emis de Primene Furs cipiuiul Hnmam iiatm:m Perary Constractiel
De Lucran re. 173, din 11/05/1997 eenis de Consiliul Local al Municioiuls R:

SIOUL [CAL AOWEN: Bek Aenwrastramee or

adrzesz nr. 11663, ﬁn 1mar2015 ams de MECWL RéQMnﬁ
Se noteaza 15 £ terenyl Qe dofve ol prvet ol MunsGpieial Al
B Aeman ]
BE1Z / 0X/G3/2071
It Nokaral 1w Contrad 0 VanZaTe-CRTparwe aule i et SUb AT, L

£na Mana;

h 3 m i R

| 2) IRPNA NICDLETA, bun coraun

C. Partea {Il. SARCIND |

inscrer e dezmerrbraririale dreptiba de propritate, reptur e ot

- ke de garangie i sasciné ’ Bstaringe
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Corte Fupcasd Nr 57596 Corrnnafray Municisiu. Romae:
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mmaanUG fE. 41&21315  exchasty in medid elactrenic, pertru activitsti Actiklti 5 procese
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