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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii

Proprietatea evaluati este situati tn municipiul Roman, Str. 8 Martie, NR. 45, judetul
Neamt si este reprezentati de un teren intravilan cu suprafata de 521 mp;

Evaluarea a fost realizati in vederea fundamentirii unei operatiuni de schimb de terenuri
initiate de Municipiul Roman.

Principalele concluzii ale analizei

Factori cu influenti favorabili asupra valorii
e amplasare in intravilanul municipiului Roman;
* destinatie de teren pentru curti-constructii;
* suprafatd si configuratie adecvate edificarii unei locuinte individuale;
o formi regulati §i topografie plani;
* existenta tuturor utilititilor edilitare in zoni (energie electricd, apa, canalizare si
gaze naturale);
* vecindtatea locuintelor existente, ceea ce confirmi caracterul rezidential al zonei;
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* zona prezintd disponibilitdti pentru continuarea dezvoltirii rezidentiale.

Factori cu influentii nefavorabili asupra valorii
e amplasare intr-o zona periferica aflata inci n proces de dezvoltare urbani;
* acces realizat prin drum neamenajat (balastat), inferior din punct de vedere
functional unui drum modernizat;
e existenta unor terenuri virane in vecinitatea imediat, care diminueazi gradul de
atractivitate al amplasamentului;
e nivel redus al amenajirilor domeniului public comparativ cu cartierele
rezidentiale consolidate ale municipiului;

Metodologia evaludrii
Valoarea proprietitii a fost estimati prin abordarea prin piati, utilizdind metoda

comparatiilor directe, pe baza analizei proprietatilor comparabile disponibile pe piata locali §i a

ajustérii diferentelor privind caracteristicile juridice, economice si fizi '

Rezultatele evaludgrii 14

Valoarea de piatd a terenului: 85.000 lei
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1. Identificarea raportului

» Denumirea raportului : Raport evaluare teren 521 mp, Str. 8 Martie, nr. 45, Roman,
NC 63466 Roman

Numirul raportului: 19.12/2026

Data evaluiirii: 17.07.2026

Data inspectiei: 17.07.2026

Data raportului : 17.07.2026

2. Termenii de referinta ai evaludrii

2.1 Clientul serviciului de evaluare
Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman, judetul Neamt.

2.2 Destinatarii raportului
Destinatarul raportului este Municipiul Roman.

2.3 Proprietarul bunului evaluat
Proprietarul bunului imobil este Municipiul Roman,

2.4 Bunul evaluat

Bunul evaluat este reprezentat de un teren in suprafata de 521 mp, situat in municipiul
Roman, Str. 8 Martie, nr. 45, inscris in Cartea Funciari la numarul 63466 Roman.

2.5 Dreptul de proprietate evaluat

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra imobilului detinut de
Ursu Constantin.

2.6 Utilizarea desemnati a evaluirii:

Utilizarea desemnati a evaluidrii este estimarea valorii de piatd a proprietitii in vederea
fundamentdrii unei operatiuni de schimb de terenuri initiate de Municipiul Roman. Prezentul raport
are ca obiect exclusiv proprietatea evaluati, iar opinia asupra valorii a fost formulati independent,
fard raportare la valoarea celeilalte proprietiti care face obiectul schimbului.

2.7 Tipul valorii estimate

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd, astfel-cum este definiti de Standardele de
Evaluare a Bunurilor - SEV 2025.

2.8 Data evaludrii

Data evaludrii este 17.07.2026, aceasta reprezentind data la care opinia asupra valorii este
valabila.

2.9 Moneda evaluérii:
Valoarea este estimata si exprimat3 in lei (RON).

2.10 Documentarea efectuati

in vederea elaboririi prezentului raport au fost analizate documentele si informatiile puse la
dispozitia evaluatorului, respectiv:
¢ Extrasul de Carte Funciarj nr. 63466 Roman;
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La data de 17.07.2026, evaluatorul a efectuat inspectia proprietdtii, in prezenta unui
reprezentant al Municipiului Roman, fiind examinate atét caracteristicile imobilului evaluat, cit gi
Imprejurimile §i zona in care acesta este amplasat.

Documentarea privind piata imobiliari s-a realizat prin identificarea §i analiza ofertelor de
vanzare disponibile pe platforme de specialitate si prin discutii cu reprezentantii autorititii
contractante referitoare la particularititile pietei locale.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in
functie de relevanti, comparabilitate, actunalitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele .
de vénzare au fost utilizate cu discernimant profesional, tindnd seama de diferentele existente Intre
preturile solicitate si cele care pot fi obtinute efectiv in cadrul tranzactiilor.

La raport sunt anexate documentele relevante utilizate in procesul de evaluare, respectiv
extrasul de carte funciard, ofertele de piatd analizate, fotografii ale proprietatii §i celelalte
documente considerate necesare fundamentirii concluziilor.

2.11 Natura si amploarea investigatiilor

Investigatiile intreprinse au fost adecvate utilizarii desemnate a evaluirii si au inclus:

» analiza documentelor juridice si cadastrale puse la dispozitie de client;

* inspectia proprietatii, cu identificarea caracteristicilor fizice relevante pentru evaluare;

e analiza amplasamentului §i a vecinatitilor;

 documentarea pietei imobiliare specifice si identificarea proprietitilor comparabile
disponibile;

» analiza comparabilitétii informatiilor colectate si efectuarea ajustirilor considerate necesare
pentru fundamentarea valorii.
Evaluatorul nu a efectuat verificiri privind situatia juridica dincolo de documentele puse la °

dispozitie.

2.12 Ipoteze si conditii limitative

Evaluarea a fost realizatdi pe baza documentelor si informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului, considerate credibile si suficiente pentru utilizarea desemnati a raportului.

S-a presupus ci dreptul de proprietate este valabil constituit $i cd nu existd sarcini, vicii
ascunse sau alte restrictii, altele decét cele evidentiate in documentele analizate, care si influenteze
semnificativ valoarea proprietitii.

Opinia asupra valorii este valabild exclusiv la data evaluirii si In conditiile pietei existente
la acea datd. Modificirile ulterioare ale conditiilor economice, juridice sau ale pietei imobiliare pot
influenta valoarea propriettii.

Raportul a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnati si destinatarii identificati in
capitolul 2, neputénd fi utilizat in alte scopuri fard acordul scris al evaluatorului.
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3. Declaratia evaluatorului

Subsemnata, Dancea Carmen, evaluator autorizat ANEVAR, declar pe propria raspundere
ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor
— SEV 2025, a Codului de eticd al profesiei si a principiilor de independentd, obiectivitate si
competentd profesionala.

Declar ci:

« informatiile si analizele prezentate in raport sunt, dupi cunostintele mele, reale si corecte,
fiind fundamentate pe documentele puse la dispozitie, pe constatirile efectuate cu ocazia
inspectiei §i pe informatiile de piata disponibile la data evaluirii;

« concluziile privind valoarea exprima opinia mea profesionald, formulati exclusiv in limitele
ipotezelor, conditiilor limitative si utilizirii desemnate a evaludrii;

* Nu am niciun interes prezent sau viitor asupra proprietitii evaluate §1 nu existd imprejurdri
care sd imi afecteze independenta, impartialitatea sau obiectivitatea profesionalg;

 onorariul aferent serviciului de evaluare nu este conditionat de valoarea estimatd, de
rezultatul evaludrii sau de realizarea unei tranzactii;-

» am efectuat personal inspectia proprietdtii i coordonarea intregului proces de evaluare;

 prezentul raport a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnati §i pentru destinatarii
identificati in capitolul ,,Termenii de referinti ai evaludrii”, neputdnd fi utilizat in alte
scopuri fard acordul scris al evaluatorului, cu exceptia cazurilor previzute de lege.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in functie
de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. fn situatiile in care informatiile de piati au
provenit din oferte publice, acestea au fost interpretate prin exercitarea rationamentului profesional
si prin aplicarea ajustirilor considerate adecvate.

Instrumentele digitale pot sprijini procesul de documentare, organizare §i redactare a
informatiilor, insd concluzia privind valoarea estimati rezulti exclusiv din analiza evaluatorului,
din interpretarea critica a datelor si din exercitarea rationamentului profesional, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

Prezentul raport reprezintd o opinie profesionald asupra valorii de piatd a proprietitii -
evaluate la data evaludrii si nu constituie o garantie privind realizarea unei tranzactii la valoarea
estimata.
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4. Descrierea proprietitii evaluate

4.1 Amplasarea si zona

Imobilul evaluat este situat In intravilanul municipiului Roman, in cartierul de case de
locuit din partea de nord a municipiului.

Accesul in zond se realizeazd din strizile 8 Martie si 13 Septembrie, asfaltate dar care se
termind printr-o portiune neamenajati.
Zona dispune de toate utilititile urbane.

Proprietatea de evaluat

4.2 Situatia juridica

Terenul evaluat este identificat prin nr. cadastral 63466 Roma s apartine domeniului privat
al Municipiului Roman.

La data evaludrii, terenul este liber de constructii.

4.3 Descrierea terenului

Terenul are suprafata de 521 mp, o configuratie regulatd, relief plan si o deschidere de
aproximativ 15 m la stradi.

Accesul auto si pietonal se realizeazi din drum neamenajat.
Retelele publice de utilititi sunt disponibile la limita de proprietate.
La data inspectiei, terenul este liber, neamenajat, acoperit de vegetatie spontani.
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in vecinitatea proprietatii exist atat case de locuit, cét si teren viran.

5. Analiza pietei

Proprietatea evaluati este amplasatd in municipiul Roman, in partea de nord a localitétii,
intr-o zond cu functiune preponderent rezidentiald, aflati in proces de extindere §i consolidare
urband. Zona este caracterizati prin locuinte individuale, terenuri libere de constructil §i o densitate
redusd a dezvoltarii comparativ cu cartierele rezidentiale consacrate ale municipiului.

Piata terenurilor intravilane pentru locuinte individuale se caracterizeazi prin existenta unei
oferte constante, insi cu un numar redus de tranzactii publice confirmate. Nivelul preturilor este
influentat in mod determinant de amplasament, calitatea accesului rutier, gradul de urbanizare al
zonei, existenta utilitatilor i dimensiunea terenului.

in zonele periferice sau aflate in dezvoltare, precum cea in care este situati proprietatea
evaluatd, valorile unitare sunt, in general, inferioare celor intilnite in cartierele rezidentiale
consolidate, diferentele fiind determinate in principal de nivelul amenajarilor publice, calitatea
infrastructurii i gradul de ocupare a terenurilor din vecinitate.

Pentru estimarea valorii au fost analizate oferte de vinzare privind terenuri intravilane din
municipiul Roman cu caracteristici similare din punct de vedere al destinatiei, suprafetei §i
amplasamentului. Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate -
in functie de relevantd, comparabilitate, actualitate si credibilitate. In lipsa unor informatii
suficiente privind tranzactii recente confirmate, analiza s-a bazat pe oferte de piati, ajustate pentru
a reflecta diferentele dintre proprietatea evaluati si proprietitile comparabile.

Rezultatele analizei indicd un nivel unitar al valorii compatibil cu terenurile rezidentiale
situate In zone periferice ale municipiului, cu acces si utilitdti similare, fird a evidentia
particularititi care si justifice o abatere semnificativi fatd de nivelul general al pietei pentru acest
segment,

5.1 Analiza informatiilor de piata

Analiza ofertelor disponibile la data evaludrii indici terenuri cu suprafete variind de la
aproximativ 300 mp pini la peste 20.000 mp. Preturile unitare se situeazi intr-un interval relativ
larg, determinat de caracteristicile terenurilor:

o loturi mici pentru locuinte: aproximativ 30 — 70 €/mp;
» loturi rezidentiale de dimensiuni medii: aproximativ 20 — 40 €/mp;
e terenuri intravilane de suprafati mare: aproximativ 8 — 20 €/mp.
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Valorile sunt influentate de:
o amplasament (central/median/periferic);
o acces (drum asfaltat, acces indirect);,
o utilitati;
o suprafata terenului;
o forma si posibilitatea de utilizare.

Se constata ca:
e Analiza se bazeazi pe informatii de piati disponibile la data evaludrii, considerate -
suficiente pentru conturarea nivelului valorilor.;
« informatiile privind preturile efective de tranzactionare nu sunt publice;
 analiza se bazeaza preponderent pe preturi de ofertd, ajustate corespunzitor.
Cu toate acestea: ofertele identificate sunt considerate suficiente §i reprezentative
pentru conturarea unui interval de valori, fiind coroborate cu experienta evaluatorului i cu
analize anterioare ale pietei locale.

Ofertele de vinzare identificate sunt centralizate In urmatoarea Grili a datelor de piata:

Grila datelor de piata

Localizare | Suprafa | Pret Pret Descriere Sursa | Tel.
teren intravilan | ta (mp) | {euro) | (euro/m
Roman pP)
Autorizatie de construire
emisa (casa parter), utilitati
1| str. Moldovei 400 | 57.521 | 143,75 | '2!imita, deschidere 17m. | 5, 076 634 4467
Utilitati
(gaz/apa/canal/electricitate),
autorizatie + proiect casd
(conform descrierii), langa
NC 55416, colt cu str Petru
Str. Miron Rares, necesita demolare
2 | Costin 561 | 63.000 | 112,30 | OLX
2 loturi x 450 mp; ]
mentioneaza posibil 900 mp
total 30000euro, langa
. biserica.
3 | Str. Cucutei 450 | 16.000 | 35,56 OLX 077 138 9448
Front stradal 20 m; POT
Langa str 1%, CUT 1.5 (conform Imobili
5 | Ocnitei 521 | 19.000 | 38,00 | @nund.NC 53913 are.ro 0747171753
Vand terenuri in .
BalcescuZona YRY
Residence, loturi de 521mp,
10 | Cartier Balcescu 521 | 14.900 | 29,80 | SO euro/mp OoLX
822 mp intravilan, )
(B) dgs_,ch_idere pe doua laturi ,
13 | Cartier Balcescu 822 | 33.521 | 40,75 | utilitat OLX 0737526061
loc de casé 521 mp,
14 | Cartier Balcescu 521 | 17.521 | 35,00 | deschidere 20m, utilitati OLX 0737526061
Cartier loc de casa 521 mp.intre
(C)1 | Balcescu, stre case deschidere 12m,
5 | Islazului 521 | 22.000 44,00 | utilitati OLX 0737526061
1.165 mp zona Nicolae
16 | Cartier Balcescu 1165 | 30.000 | 25,75 | Bélcescu, intre case, utilitati | o x 0737526061 |
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| 1.111 mp Balcescu,
Cartier Balcescu 1111 | 30.000 | 27,00 | deschidere 46m OLX

teren 330 mp zona
Primaverii, deschidere 18m,

(A) e U

18 | Zona Primaverii 330 | 11.900 | 36,06 | 2Sfalt, utilitati OLX 0767873868
"Teren intravilan — Roman,

19 | La Veterani 521 | 16.521 | 33,00 | Zona La Veterani', utilitati | o) % 0732856297

20

| Teren Roman 401 mp cu o
temelie turnata si proiect, e

margine 401 | 20.521 | 73,57 | Periferic, deschidere 13m | o

22

Teren intravilan Roman
Cartier Balcescu 1111 | 28.800 | 25,92 | 1.111 mp, deschidere 47m | o x

Teren pentru casa 952 mp,
Teren de 952 mp cu latime
15.5 metri - Str. Bogdan
Dragos, nr. 187ATerenul se
invecineaza cu Scoala
gimnaziald "Carol I" si se
afla peste drum de
supermarketul PROFI de pe

(D) strada Bogdan Dragos.
26 | Cartier Balcescu | 952 | 36.000 37,82 | bransamente la utilitati. OLX 0745556144
loc de casa, la strada
| 27| Cordun 300 | 22.000 | 73,33 | Principala, utilitati OLX
| 31| Mariko 2521 25,00 OLX
probabil crel, in 2025 a fost | Romim
33 2267 | 70.000 31 | Ccu 60000euro lo 0766240570
' 100.00 teren liber, deschidere 15m,
| 34| Strand | 1000 | 0] 100 | Zona strand 0766747955 |

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in -

functie de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele
de vinzare au fost interpretate tinind seama de faptul c3 reprezinté preturi solicitate, susceptibile
de negociere, si nu valori confirmate prin tranzactii.

6. Analiza proprietétii

6.1 Factori cu influenta favorabild asupra valorii

Proprietatea prezintd urmitoarele caracteristici favorabile:
e amplasare in intravilanul municipiului Roman;
* destinatie de teren pentru curti-constructii;
e suprafatd si configuratie adecvate edificirii unei locuinte individuale;
o formad regulati si topografie plani;
e existenta tuturor utilititilor edilitare in zona (energie electric3, apa, canalizare si
gaze naturale),
e vecindtatea locuintelor existente, ceea ce confirmi caracterul rezidential al zonei,

sqe o

*® zona prezintd disponibilititi pentru continuarea dezvoltirii rezidentiale.

6.2 Factori cu influenta nefavorabili asupra valorii

o,

Posibilitdtile de valorificare ale proprietdtii sunt influentate de urmitoarele caracteristici

restrictive:

* amplasare intr-o zon3 periferici aflati inci in proces de dezvoltare urbani;

e acces realizat prin drum neamenajat (balastat), inferior din punct de vedere
functional unui drum modernizat;
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* existenta unor terenuri virane in vecinitatea imediati, care diminueazi gradul de
atractivitate al amplasamentului;

e nivel redus al amenajérilor domeniului public comparativ cu cartierele
rezidentiale consolidate ale municipiului;

6.3 Factori care influenteazd valoarea

Valoarea proprietitii este influentatd de amplasarea in cartier rezidential, configuratia
regulatd, topografia plani , existenta accesului auto si a utilitatilor.

Factorii care diminueazi atractivitatea terenului sunt amplasarea periferici, accesul din
drum neamenajat.

Categoria de folosinta inscrisa in cartea funciard nu a fost analizati exclusiv din perspectiva
denumirii cadastrale, ci prin raportare la utilitatea economici efectivd a terenului si la modul in
care aceasta este perceputd de participantii pe piati.

6.4 Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

Conform definitiei conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta utilizarea unui )
activ care este: posibili fizic, permisd legal, fezabili financiar, si care conduce la valoarea
maxima a acestuia, din perspectiva unui participant de pe piati.

Posibilitatea fizicd

Terenul are o suprafati de 521 mp, forma regulati si topografie plani, caracteristici care
permit edificarea unei constructii in conditii normale de exploatare. Amplasamentul beneficiazi de
acces rutier prin drum neamenajat §i de existenta utilitatilor edilitare in zona, nefiind identificate
limitri fizice semnificative care si impiedice dezvoltarea proprietitii.
Permisibilitatea legali

Conform documentatiei puse la dispozitie §i categoriei de folosintd, terenul este situat in
intravilanul municipiului Roman §i este incadrat la categoria arabil. Categoria de folosintd inscrisi
in cartea funciard nu impiedica edificarea constructiilor, intrucat terenul este situat in intravilan, iar
analiza utilizdrii s-a realizat in raport cu reglementirile urbanistice §i cu utilizarea economicd
probabild. Nu au fost identificate restrictii cunoscute care si impiedice utilizarea terenului pentru
dezvoltarea unei functiuni rezidentiale, cu respectarea reglementirilor urbanistice aplicabile.

Fezabilitatea financiard

In zona analizatd existd cerere pentru terenuri destinate construirii de locuinte individuale,
iar proprietatea prezinta caracteristici compatibile cu acest segment de piatd. Desi amplasarea intr-o
zon aflatd in dezvoltare §i accesul prin drum neamenajat influenteazi nivelul valorii, acestea nu
afecteazd fezabilitatea unei investitii rezidentiale.

Maximizarea valorii

Avand in vedere amplasamentul, caracteristicile fizice, destinatia urbanistica §i conditiile
pietei locale, cea mai buni utilizare a proprietdtii este mentinerea destinatiei de teren pentru
constructii i edificarea unei locuinte individuale, cu amenajirile aferente. Aceastd utilizare
este posibild fizic, permisa legal, fezabil financiar si conduce la valoarea maximi a proprietatii in
conditiile existente la data evaluirii.

Concluzia asupra CMBU

In opinia evaluatorului, cea mai buni utilizare a proprietitii este utilizarea sa ca teren
intravilan destinat construirii unei locuinte individuale, utilizare care indeplineste cumulativ
criteriile de posibilitate fizicd, permisivitate legald, fezabilitate financiars si productivitate maxima.

%—_—
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6.5 Factori de mediu, sociali si de guvernanti (ESG)

La data evaludrii nu au fost identificate informatii privind existenta unor contaminiri ale
terenului, restrictii de mediu sau alte riscuri ecologice care si influeneze in mod semnificativ
valoarea proprietitii.

Din punct de vedere social, proprietatea este amplasati intr-o zoni rezidentiala, utilizarea
actuald fiind compatibild cu functiunile existente in vecinitate.

In ceea ce priveste factorii de guvernanti, evaluatorul nu a identificat restrictii
administrative sau juridice suplimentare, altele decat cele prezentate in raport, care sd influenteze
valoarea proprietitii.

In opinia evaluatorului, factorii ESG analizati nu exercitd o influentd distinctd asupra valorii -
estimate, efectele acestora fiind deja reflectate in analiza pietei si in estimarea valorii.

7. Evaluarea proprietatii

7.1 Cadrul metodologic al evaludrii

Prezentul raport a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor —
SEV 2025, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR),
precum si cu cerintele aplicabile tipului de valoare estimat si utilizirii desemnate a evaluirii.

In procesul de evaluare au fost analizate cele trei abordri consacrate de standarde:

e abordarea prin comparatia vanzirilor;

o abordarea prin cost;

» abordarea prin venit.

Aplicabilitatea fiecdrei abordari a fost analizati in raport cu natura proprietdtii evaluate,
scopul evaludrii si disponibilitatea informatiilor de piatd, fiind utilizate numai acele metode care
permit obtinerea unei estimiri credibile §i fuindamentate a tipului de valoare solicitat.

7.2 Alegerea abordarilor

Abordarea prin piati —Metoda comparatiilor directe

Abordarea prin piati a fost considerati cea mai adecvati pentru evaluarea terenului,
intrucdt proprietatea apartine categoriei de active pentru care comportamentul participantilor la
piatd este determinat in principal prin comparatia cu alte proprietiti similare oferite spre vinzare
sau tranzactionate Tn aceeasi piata.

in vederea aplicarii acestei aborddri au fost identificate §i analizate informatii privind
terenuri intravilane comparabile existente pe piata locald si in localitdtile invecinate. Avand in
vedere specificul pietei imobiliare din Municipiul Roman, caracterizat3 printr-un numir redus de
tranzactii i de oferte pentru terenuri cu suprafete apropiate de cea evaluatd, au fost utilizate cele
mai relevante comparabile disponibile. Diferentele existente intre proprietatea evaluatid si
proprietatile comparabile au fost analizate si reflectate prin ajustdri fundamentate pe rationamentul
profesional al evaluatorului. '

In cadrul analizei comparative au fost avute in vedere, dupi caz, drepturile de proprietate
transmise, conditiile tranzactiei, conditiile de piatd, localizarea in cadrul pietei, pozitionarea In
localitate, accesibilitatea, existenta utilitdfilor, categoria de folosinti, dimensiunea si
functionalitatea economici a terenului, configuratia, topografia, calitatea vecinititilor §i cea mai
buna utilizare (CMBU).

In cazul proprietatii evaluate, terenul are o suprafatd de 521 mp si a fost analizat ca teren
liber, conform obiectului evalurii.

In analiza comparativi, pozitionarea in localitate si calitatea vecinatitilor au fost tratate ca
elemente distincte de comparatie. Pozitionarea reflectd amplasarea proprietdtii in structura
localitdtii (zond centrald, mediani sau perifericd), in timp ce vecinititile exprima influenta
imediatd a proprietatilor si amenajarilor invecinate, precum si a eventualilor factori favorabili sau
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restrictivi de mediu (functiuni compatibile, cursuri de api, zone cu potential de inundabilitate, surse
de disconfort etc.). )

Ajustdrile aplicate reflectd contributia estimati a fiecirei caracteristici la formarea valorii,
fard a conduce la denaturarea comparabilititii proprietatilor analizate.

Abordarea prin cost
Abordarea prin cost nu este aplicabild pentru estimarea valorii terenului ca activ distinct,
intrucét terenul nu poate fi reprodus sau inlocuit printr-un cost de construire.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd, deoarece terenul nu genereazi venituri de piati
independente care si permitd estimarea credibild a valorii prin capitalizarea sau actualizarea unor
fluxuri de numerar. De asemenea, scopul evaluirii nu justifici utilizarea acestei abordiri.

Avind in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietitii si informatiile de piatd
disponibile, evaluatorul apreciazi ci abordarea prin piati, aplicati prin metoda comparatiilor
directe, reprezinti cea mai relevanti si credibili metodi pentru fundamentarea valorii
proprietitii evaluate.

7.3 Abordarea prin comparatia vanzdrilor - Teren

Din ofertele identificate si centralizate in Grila datelor de piati s-au selectat acele comparabile
care au caracteristicile cit mai apropiate de terenul de evaluat. Celelalte informatii de piati au fost
utilizate pentru intelegerea pietei si verificarea nivelului general al valorilor.

Pe piata locald au fost identificate un numir relativ redus oferte de terenuri comparabile,
motiv pentru care au fost selectate cele mai apropiate proprietiti disponibile, diferentele dintre
acestea si terenul evaluat fiind reflectate prin ajustiri.

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A — ofertd de vénzare teren intravilan Roman, zona str. Priméverii, 330mp,
utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la stradi asfaltatd, plan,
pret de ofertd 11900euro, respectiv 36 euro/mp, negociabil, ofertd valabili la data evaluarii postata
pe storia.ro.

Comparabila B - ofertd de vinzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, 822mp,
utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la stradi asfaltata, plan,
pret de ofertd 33521euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, ofertd valabili la data evaluirii postat
pe storia.ro

Comparabila C - ofertd de vinzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, str.
Islazului, 521mp, utilititile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre case,
deschidere 12m la stradi asfaltats, plan, pret de oferti 22000euro, respectiv 44 euro/mp,
negociabil, ofertd valabila la data evaluirii postatd pe storia.ro.

Comparabila D - ofertd de vinzare teren intravilan Roman, cartier N, Bilcescu, str. Bogdan
Dragos, 952mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, stradi asfaltati,
plan, langa scoala si unitati comerciale si de prestari servicii, pret de ofertd 36000euro, respectiv 38
euro/mp, negociabil, ofertd valabili la data evaluirii postata pe storia.ro.

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditiile de piat,
caracteristicile terenului — localizarea in cadrul pietei, pozitionarea in localitate, accesul rutier,
utilitdtile, categoria de folosinti, suprafata, configuratia terenului, topografie, vecinititi.

Unitatea de comparatie utilizati este pretul in euro pe metru pitrat.

SR e —
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Analiza ajustirilor

in procesul de evaluare, preturile ofertelor selectate au fost ajustate pentru diferentele -
identificate Intre proprietétile comparabile si terenul evaluat, astfel incat si reflecte caracteristicile
specifice ale acestuia.

Avénd in vedere volumul redus al tranzactiilor confirmate si lipsa unui numir suficient de
proprietati comparabile care si difere printr-o singurd caracteristici relevanti, piata analizatd nu
permite aplicarea credibild a analizei pe perechi de date pentru cuantificarea ajustirilor. In aceste
conditii, ajustdrile au fost fundamentate prin analiza comparativi a informatiilor de piati
disponibile, prin interpretarea comportamentului probabil al participantilor la piatd si prin
exercitarea rationamentului profesional al evaluatorului, in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

in lipsa unor informatii suficiente privind tranzactiile confirmate, evaluatorul a utilizat
oferte de vanzare, apreciind ci acestea reprezinti cea mai relevanti sursi de informatii disponibild
pentru segmentul de pia{d analizat. Evaluatorul a luat in consideratie o marji de negociere de 5%,
apreciatd ca reprezentativi pentru segmentul de piat analizat si aplicati uniform tuturor ofertelor.
Aplicarea aceleiasi marje tuturor comparabilelor nu influenteazi comparabilitatea relativd a
acestora.

Ajustdrile au fost grupate in doud categorii:

* ajustdri pentru elemente specifice tranzactiei;
e ajustdri pentru caracteristicile proprietatii.

Ajustari pentru elementele tranzactiei

Nu au fost necesare ajustiri privind drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vinzare, cheltuieli necesare dupi cumpirare si conditiile de piati,
intruct comparabilele au fost apreciate ca fiind similare proprietitii evaluate din punctul de vedere
al acestor elemente.

Ajustdri pentru caracteristicile proprietdtii

Localizarea in cadrul pietei
Toate comparabilele sunt in zone cu destinatie rezidentiald, similar terenului evaluat. Nu se
aplica ajustdri.

Pozitionare in cadrul localititii/vecinatati )

Ajustarea pentru amplasament §i vecinititi reflectd diferentele privind calitatea mediului
inconjurdtor §i integrarea urbani. Proprietatea evaluati are in vecindtati terenuri virane
neintretinute, aspect general de periferie, comparativ cu amplasamentele comparabile situate in
zone rezidentiale cu mediu curat, aspect ingrijit, populatie stabilizat. Se aplica ajustare negativi de
3%, respectiv 10%. Comparabila D beneficiazi de vecinatiti superioare terenului evaluat, prin
proximitatea unei unitéti de Invatdmant si a unor functiuni comerciale, motiv pentru care ajustarea
pentru vecindtati este mai mare decét in cazul celorlalte comparabile.

Accesul rutier

Accesul influenteaza atractivitatea si utilizarea terenurilor. Comparabilele beneficiazi de
acces direct din drumuri asfaltate, fiind superioare terenului evaluat la care accesul se face dintr-o
stradd neamenajati. Diferenta de atractivitate estimati pentru piata analizatd justificid ajustirile
aplicate.

Utilititile

Comparabilele si terenul evaluat au acces toate utilitatile urbane, nu se impun ajustiri.

%
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Categoria de folosinta

Categoria de folosintd Inscrisa in cartea funciari nu a fost analizata exclusiv din perspectiva
denumirii cadastrale, ci prin raportare la utilitatea economici efectivd a terenului si la modul in
care aceasta este perceputi de participantii pe piatd. Nu sunt necesare ajustiri.

Dimensiune/functionalitate economici
Comparabilele au suprafete apropiate, similare d.p.d.v. al utilititii economice cu terenul
evaluat. Nu se aplicd ajustéri.

Configuratia terenului
Terenul evaluat are o configuratie regulata, este compact comparabilele fiind similare. Nu

se aplicd ajustari.

Topografie
Relieful comparabilelor este similar cu al terenului evaluat $i nu justificd ajustari.

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE - l i
COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B c D
Teren str. 8 Teren Roman, Teren Roman, Teren Roman,
Martie, nr. 45, zona str cu cartier N Terelllsll‘\;zmzrin, str. str. Bogdan
Roman Primaverii Balcescu Dragos
Pret de oferti (euro) 11.900 33.500 22.000 36000
Pret unitar de ofertd
(eura) 36 4 44 38
Marja de negociere
(euro) 595 1.675 1.100 1.800
Marja de negociere
(%) | 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 521 330 822 500 952
Pret de vanzare '
(euro) _11.308 31.825 20.960 34.200
Pref unitar de
vénzare (eurolmp) 34,26 38,72 41,80
R A e Ajustari specifice tranzactionarii
deplin )
W{ md,: iodriad Ista!a P deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Conditli de finantare numerar humerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Conditll de vénzare chiective obiective abiective obiective abiective
Ajustare (%) - 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Cheltuielf |
dups m::;:;:a e nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nusunt
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Con 7
(mm e fivigad 17.07.2026 similar simiar similar similar
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tranzactisi/fofertel)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80
By ot e oy = i privind caracteristicile ¢ TR R
R el et s o prnd ¢ i pe TR 1 57 :
Localizare in cadrul Roman, sir. 13 Roman, zona str Roman, cartier N Roman, str. Roman, stir.
pietel Septembrie Primaverii Balcescu Islazului Bogdan Dragos
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozitionare in ¢cadrul aspect da in vecinatate
localitatii/vecinatati S vecinataticase | vecinatati case de | vecinatali case de case, scoala,
pariferie, terenurl de locuit focuit focuft unitati
virane neingrijite CoreTciale
Ajustare (%) -5% -5% 5% -10%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -1,94 -2,09 -3,59
Acces rutier strada balastata | strada asfaltata strada asfaltata sirada asfaltata strada asfaltata
Ajustare (%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -1,94 -2,09 -1,80
curent electric, curent electric, curent electric, curent electric, curent electrie,
Utititig apa, canalizare, apa, canafizare, apa, canalizare, apa, canalizare, apa, cahalizare,
gaz gaz gaz gaz gaz
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
?oakt’eg:{;e de intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafata teren 521 330 822 500 952
Ajustare (%) 0% | 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
compact, form& compact, formad compact, forma compact, formad compact, formé
Configuratie teren regulats regulaté regulata regulatl regulatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare totald
caracteristici specifice -10% -10% -10% -15%
proprietatii (%)
Ajustare totala
caracteristici specifice -3,43 -3,87 -4,18 -5,39
proprietatii (euro/mp)
!'.-- g= 5 =i PR .5-’3;‘__—‘;1_';*-___' = r - 31 g ‘ __-_'a = _j‘ 'l.l;l“:]-"‘]-
. - teuraimp) o = T T ST el | S T e
Ajustare totald neta
(euro/mp) -3,43 -3,87 -4,18 -5,39
Ajustare totald neta
(%) -10% -10% -10% _ -15%
- Ajustare totaldl bruty '
absoluta (euro/mp) 343 387 418 5,38
Ajustare totala bruta
absoluta (%) 10% [ 10% 10% 15%
Valoare unitara de
piaté (euro/mp) 31,0
Curs euro/mp
17.07.2026 5.2429

Raport de evaluare teren 521ms, str. 8 Martie, nr.45, Roman Page 16



-t
;

Nivelul ajustirilor aplicate reflectd particularititile pietei locale si disponibilitatea redusi a .
proprietitilor comparabile. Existenta unor ajustari relativ mai ridicate pentru anumite elemente nu

TR

proprietatea evaluati si cele mai relevante comparabile disponibile pe piati.

7.3.1 Analiza rezultatelor si selectarea valorii

Aplicarea ajustdrilor asupra proprietitilor comparabile a condus la valori unitare ajustate
cuprinse intre 31 euro/mp i 38 euro/mp.

Dispersia relativ redusd a valorilor obtinute indici un nivel adecvat de coerentd a
rezultatelor, in contextul pietei locale caracterizate printr-un numir limitat de tranzactii si ofertari
relevante. Diferentele dintre valorile ajustate sunt reduse i reflecti in principal particularititile de
amplasare §i acces ale proprietatilor analizate, fird a indica existenta unor valori atipice. Cele doua
valori de 31 €/mp provin din comparabile diferite, A si D, ceea ce confirmi convergenta concluziei
$i susfine selectarea valorii unitare estimate. Mai mult decat atit comparabila A prezinti cel mai
ridicat grad de similitudine din punctul de vedere al amplasirii in cadrul pietei, fiind situati in
aceeagi zond rezidentiald cu proprietatea evaluatd. Gradul ridicat de similitudine este sustinut side -
ajustarea totald brutd cea mai mici aplicatd acestei comparabile.

Avénd in vedere:

e gradul de comparabilitate al proprietitilor selectate;

o consistenta rezultatelor obtinute;

o caracteristicile terenului evaluat;

* experienta evaluatorului privind piata terenurilor din municipiul Roman,

se apreciazd cd valoarea unitari de 31 euro/mp reprezinti concluzia profesionald privind
valoarea de piatd a proprietdtii la data evaluirii, in conditiile informatiilor disponibile si ale
ipotezelor prezentului raport.

7.3.2 Fundamentarea analizei comparative

Analiza comparativi se bazeazi pe proprietiti comparabile situate in aceeasi zona de piatd
$i cu caracteristici similare proprietitii evaluate. Ajustarile aplicate urmiresc reflectarea .
diferentelor relevante dintre proprietdti si sunt fundamentate pe rationamentul profesional al
evaluatorului. Valorile ajustate obtinute prezinti un grad bun de convergentd, ceea ce susfine
selectarea unei valori unitare reprezentative pentru proprietatea evaluati. Concluzia evalurii nu
reprezintd determinarea unei valori exacte, ci estimarea celei mai probabile valori, in conditiile
informatiilor i datelor de piati disponibile la data evaluirii.

7.4 Reconcilierea rezultatelor

Estimarea valorii s-a realizat prin abordarea prin piati, utilizind metoda comparatiei
directe, apreciatd ca fiind cea mai relevanti pentru acest tip de proprietate si pentru utilizarea
desemnata a evaludrii.

Rezultatele obfinute prezintd un grad ridicat de convergentd, iar analiza comparativi a
permis cuantificarea principalelor diferente dintre proprietatea evaluati §1 terenurile comparabile.

Nu s-a utilizat media aritmetica a valorilor ajustate, deoarece fiecare comparabild prezinti
un grad diferit de similitudine cu proprietatea evaluati. Valoarea selectatd exprimd concluzia
profesionald rezultatd din analiza comparativi si din aprecierea relevantei fiecirei comparabile. )

In baza analizei efectuate si a rationamentului profesional, evaluatorul concluzioneazi
asupra unei valori unitare de 31 euro/mp, corespunzitoare unei valori de piatd a terenului de:
85.000 lei (rotunjit).
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8. Concluzii finale

Prezentul raport a avut ca obiect estimarea valorii de piata a terenului intravilan in suprafata
de 521 mp, identificat prin numérul cadastral 63466, apartindnd domeniului privat al Municipiului
Roman, in vederea fundamentarii unei tranzactii de schimb initiatd de Municipiul Roman.

Evaluarea a fost realizata prin abordarea prin piatd, utilizind metoda comparatulor directe. .
in formularea concluziei au fost avute in vedere amplasarea proprietdtii in intravilanul
Munlclplulul Roman, accesul la teren si prezenta utilitatilor urbane la limita de proprletate
suprafata sl posibilitatile de utilizare, precum si limitérile generate de amplasamentul periferic si de
accesul prin drum neamenajat.

in baza analizelor efectuate, valoarea de piati a terenului la data de 17.07.2026 este de

85.000 lei.
(rotunjit, la cursul BNR de 5,2429 lei/euro).
In opinia evaluatorului, valoarea estimati reprezintd concluzia profesionali pr1v1nd valoarea

de piati a proprietatii la data evaludrii, in conditiile informatiilor disponibile §i ale ipotezelor
prezentului raport.

Evaluator autorizat,

Ing. Dancea Carmen

__———————_-_-.*___—___—
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Anexe

Documentarea pietei
Oferte de vanzare terenuri
Comparabila A- oferta 18
Teren Roman, 330mp, ofertd postatd pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona-
primaverii-IDzcRK html, informatii la tel. 0767873868
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Comparabila B- oferta 13
Teren Roman, 822mp, ofertd postata pe https://www storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-822-mp-
teren-intravilan-33-521-euro-IDExid. html, informatii la tel. 0737526061
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Comparabila C — oferta 15
Teren Roman, 521mp, ofertd postatd pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-loc-de-
casa-in-roman-suprafata-de-521mp-22-000euro-IDGc8M . html, informatii la tel. 0737526061 .
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Comparabila D — oferta 26
Teren Roman, 952mp, ofertd postata pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pentru-cas-n-ora-
IDFYnl.htm] , informatii la tel. 0745556144
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Carte Funciara Nr. 63466 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren.
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63466 l\l/?ér;jrcattea:_ 652271 imobil imprejmuit partial cu gard metal si plasa

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
. DETALII LINIARE IMOBIL

L4533 =
43038

iy

£1575

i e 43466 {

s5i84 | |

H £
£i074

e A,

42551

! /

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata - . .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 521 | - . - -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

nceput sfarsit =+ (m)
1 2 2.942|

2 3 15.343

3 4 0.81

4 5 30.249

S 6 15.249

6 7 21.667

Pagina 2 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejat de preveder(lé Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018
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o Carte Funciard Nr. 63466 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

Punct Punct Lungime segment

nceput sfarsit o= (m)

| 7| 1 . 10.928
** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decéat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras cores
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de c3tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

punde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
22-06-2026 GABRIEL MEREUTA
Data eliberarii,

[/

PR S [ (parafa si semnétura) (parafa si semné&tura)

Acest document se elibereaza gratuit
extrasului este de 25 de lei la
http://epay.ancpi.ro

pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-iine !a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



1409 epdwels

eaalpuy
nossjedseq
Aq paubis
Allenbiq

[BJ3SEPED INjRIBtINU e3JINgLe
15 eqesBagu) a1ep ap ezeq uj IInjIoL) B31SINPO.UY WaLO)

Jopadsug

ug
920T°€0°TT

00:€0+ 85:92:€} 62°G0°'920Z :9e
elbinio njeo Aq paubis Ajeybig

ejbinis njeg

UaU3] UIp eajelea) no erslsaoe eyuspuadsaiod
IS 3(e.nseped 1SNEUBLUNIOP IOV} EBUIPMIISL0D
‘U13) ©] JOJHOJEINSELI BRIEINDAXS ULIYUOY)
£970 "IN '34-8-0Y BI3S ‘y 18] anezuony
NPO'N YIISUNIO uendexg

dw /79 = Pe up eleyesdns

dw 12§ = INNpgow| e exeinsew ejeloy eyejeidng

—_—

lunigua

e |
e

(dw) Jos g *1SU0d
| exnnsuod ejejesdng eneunsaq

IN2NASUOD B 3120313421 B8] °g

128

‘esejd ap pJeb 1s |eysw ap paeb o jered UnwhBidwy 3353 |njgowy

[e01 |
TZ8 v

T
(dw)
unpUaY

e)UIsoj0y
ejejesdng

epRdsed
ap elabajen

N

uewoy

uale) e| aleojlisjal ajeq 'y

(1¥N) eleHOlaL AlRASIIILIPY eajeyun “JU BIRDUNH BajR))

W3 [NIAPN ‘GH7IN ‘SRely 8 epelis ‘uewoy nidpiuniy

1zs 99p£9

(dua) jnjnjigow e

INjnjiqow) esaipy | eleinsew ejeyeidng

[ensepes "IN

9T "IN exauy

005 : T eleds

INTNTISOWI V RUVLIWIIAA IS LNIWVSVIdIWY 3d NV1d

S5°L8T8YY

ce /8

OP'6£0909

9r'6£0909

782t9

¥LOT9 ON

3[ISBA NURQO1)

A

|
SLOT9 DN _

TS [2WL 3415 oy )5 m_
rt.

Municipiul Roman

17621909

A1l

SUB § BpENS

&)

Vi

S§¥19 ON

&
Q& PEISSON
<
___3

°

|

\

I 1LT8P9

RGOS

S
17621909

|



