
. Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunogtinli asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fdri a se limita doar la acestea, starea gi structura solului in adancime,
pdnza freatica, instalatiile subterane nevizibile etc.), sau asupra condi{iilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd" sau de pe o proprietate invecinatS, inclusiv prezenla substan{elor
periculoase, substan{elor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea propriet6fii. Se presupune cd
nu existd astfel de probleme, dactr ele nu au fost observate, la data inspec{iei pe teren, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectu[rii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic seismic, astfel de informa{ii depdqind
sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garan{ii explicite sau implicite in
privinta sttrrii tehnice ln care se afl6 proprietatea gi nu este responsabil pentru existen{a unor astfel de
situaJii gi a eventualelor lor consecin{e, gi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.
. Evaluatorul a obfinut informa{ii, estimdri gi opinii, necesare intocmirii raportului de evaluare, din sursele
precizate, pe care le considerd a fi credibile gi evaluatorul considerl c[ acestea sunt adev[rate gi corecte.
Evaluatorul nu iqi asum[ responsabilitatea ln privinta veridicitatii informaliilor furnizate de terfe pdrfi.

' Evaluarea prezenta nu presupune evaluarea venitului net generat de proprietate, evaluatorul nu dispune la
momentul actual de date care sa ii permita acest lucru.

' Clientul/destinatarul raportului de evaluare este singurul raspunzator privind derularea procedurilor
legale privind concesionarea terenului, evaluatorul neavand nici o implicare si nici o responsabilitate in
acest sens.

Partea a III-p. Prez_enf4rea d?telor:

3.1. Descrierea situatiei juridice:
Asa cum s-a aratat la pct. II.7., imobilul evaluat este proprietatea U.A.T. Ion CreangS, jud. Neamt. Din

informatiile la care a avut acces evaluatorul, rezulta ca dreptul de proprietate se prezuma a fi deplin.
Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta unor litigii privind proprietatea evaluata.

3.2. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu
sunt evaluate in raport:

La data inspectiei, pe teren nu exista constructii (cladiri, imprejmuri, retele de utilitati etc.), cu exceptia
unei fantani in coltul de SV, cu apa potabila. Pe teren exista arbori f'ara valoare economica (7 buc. salcii) si
vegetatie ierboasa din flora spontana-vezi fbto, bunuri care nu fbc obiectul raportului de evaluare.

"ferenul nu este ingradit;este materializatalimitade proprietate, pe treidintre laturi (est, sucl si vcst) prin
gard viu si qanfuri (rigole) de colectare a apelor pluviale.

3.3. Descrierea imobilului:
3.3.1. Situare .'Terenulevaluat este situat inzonade intravilan mediana a satului Ste.jaru, la intersectia

strazi i Cotunei (artera asfaltata) cu un drum satesc (pietruit), avand iesire la ambele artere cle circulatie.
3.3.2. Vecinatati: teren proprietate UAT tJ.A.1'. lon Creangd pe laturile de est, sud si vest si proprietate

David Constantin, pe latura de nord (vezi Anexa l).
3. 3. 3. Caracte ris tic i :

Tabel nr. I
Descriere

Situarea in zona

K'1iiuft,ro.ti fn"iri 
-

pjllcc!.9r
I )cl irn itarca prrcclci
intlcgi

Tcren intravilan, situat in zona rncdiarra a satului Stejaru. Centrul
lacca2 knr. (vezi Ancxa 2). (lcrrtrurl urhim cel mai aprclpiirt, mun.
clistantaclc l5knr.
t'arcctaiiniic'ga;* ,r*tr;iiii,, .1" i iri,riii ;p:-i;il;a utlc p,,ii:uirir"r,i-,iir.ioi'u,ii;u

l,ir tlata irtspcctici pc tcrctt. pat'cclrt ttu cslc ingradita pe rrici o latrrrl; cstc asigrrrirt;r
tttittcrializirrcir <lclirrtititrii llrirr girrtl vitr si ;anfuri (rigolc) pc la(rrrilc clc cst. strcl si vost
(vezi Arrcxa I ).

ci vic (pri rrraria) este
Ronran, estc la cr



4 Accesul Accesul auto si pietonal se asigura din str. Cotunei -artera asfaltata, in stare tehnica
buna (front stradal 1 1,86 m) si din aleea carosabila pietruita de pa latura de sud, in stare

tehnica buna (front stradal 14,35 m).
5 Caracteristicile

morfologice ale
terenului

Terenul este plan (fara denivelari), nu este inundabil, nu se constata fenomene de baltire
sau de eroziune. Terenul are o usoara panta de cca 5o pe directia NE-SV.

6 Dificultat de fundare Nu au fost semnalate.
Rezidentii si
vecinatatile

In vecinatate exista locuinte individuale si anexe ale acestora ale cetatenilor din sat,
mici unitati comerciale, gradini de legume, solarii etc. Nu exista in vecinatate institutii
sau unitati de productie. Nu exista parcari publice amenaiate.

8 Utilizare Terenul este utilizat ca spatiu verde neamenajat, fiind inierbat la data evaluarii si
existand doi arbori, fara valoare economica. La data raportului de evaluare, pe parcela
nu se desfasoara nici o activitate.

9 Caracteristicile
straturilor superioare
ale subsolului

Structura este cea caracteristica straturilor din Podisul Moldovenesc (loess).

t0 Poluare Nu am identificat fenomene de poluare, lao analizasumara, organoleptica.
l1 Caracteristicile solului Nu sunt relevante pentru terenul in cauza, terenul neavand cea mai buna utilizare

destinatie agricola.
r2 Vcgctatia forestiera

utilizabila economic
Nu exista, la data inspectiei pe teren.

l3 Existenta constructiilor Pe parcela evaluata nu exista constructii.
t4 Restrictii de construire Subsemnatul nu am fost in posesia unui aviz de urbanism. Avand in vedere suprafata

foarte mica a parcelei si apropierea de arterele de circulatie sus-amintite, subsemnatul
estimez ca vor fi impuse restrictii de inaltime la nivel parter, in situatia edificarii unei
constructii pe terenul evaluat.

l5 Restrictii de folosire
(utilizare)

Subsemnatul nu am fost in posesia unui aviz de urbanism. [n aceste conditii nu pot
estima restrictii de utilizare. Prin construire nu se blocheza nici o cale de comunicatie
publica si nici o servitute de trecere.

t6 Riscuri externe privind
proorietatea

Nu am identificat.

t7 LJti litati Linie electrica aeriana de joasa tensiune 220 V, care alimenteaza locuintele vecine,
apartinand operatorului licentiat de distributie SC Delgaz Crid SA Tg. Mures, situata
in stradal. Puterea disponibila estimata de subsemnatul: sub 5 kw. Nu exista alte retele
(apa, r4!qll?are, gaze etc.). Pe teren exista o fantana cu apa potabila.

3.4.Date despre aria de piata, vecinatati si localizare:
3.4.1. Definirea pietei specifice (zona cle referinta ,yau aria de piata) ;

Piata terenurilor intravilane cu destinatie curti si constructii, in zona rnediana si periferica din
localitatile rurale din zona mun. Roman, nelimitrofe municipiului. terenul evaluat are potential de a fi utilizat
pentru construirea unui mic spatiu comercial; in secundararputea fi utilizat caparcare iau pentru intregirea
runci proprietati vecine.

3. 4. 2. C rtracte risticile p ie te i :
Zona de referinta .. Z,ona mediana si perifbrica

rnun icipiului.
din localitatile rurale din zona mun. Roman, nelilnitrofle

In zona de refbrinta exista un numar destul de mare de terenuri libere, disponibile pentru vanzare, in
general loturi rnici si medii (maxim l500nrp).Proprietatileconstruitc(inmajoritatecucladlri vechi),ofbrtate
pcntru vanzare, sunt relativ putine, cLr cladirile aflate in stare tehnica slaba, demolabile. In acelasi timp, nu
oxister un numar mare dc cumparatori potentiali pc acest sogment cle proprietati imobiliare, cumparatorii
potentialicare doresc o proprictate rezidcntiala prel'era achizitionarea unuiteren liber si construirea unei case
noi, po o parcela mai marc (500-1000 rnp), eventual la perifbria mun. Roman sau in comunele lirnitrofe('ordun si Floria, iar curnparatorii potcntiali care clorcsc spatii corncroiale se grienteaza spre construirca cle
spittii r:omcrcittlc modcrnc, silr.t sprc spatii dc.ia arncnaiatc si carc ncccsita choltLlieli minime imocliat clup:r
tntrt:rre. Acesti din unna clicnti sttnl tlcscurzriati si clc concurclrkr lanturilor lrrari cle magaz,ine ale colrrpaniilor
strairtc' instalate clc.ia sau pc calo sit sc instulczc in nrurticipiu, clicntcla rcstrangandu-ic la rezitlentii vccini.
l)iitllr prttprictatiltrr ct)tttpitrilbilc: itt zott:r clc rclLrirrtir nu cstc lirarto activu, glcria clctrrascste ceroroil, ljincl o



piata a cumparatorului, preturile la imobilele comparabile fiind in crestere foarte usoara, in trendul general al

pietei imobiliare.
In functie de pretul unitar, se pot delimita urmatoarele zone, in arealul geografic analizat, pentru

terenurile construibile in scop rezidential si comercial:
a. preturi maximale in comunele Cordun si Horia. Preturile in aceste zone sunt de 10-15 €/mp(vezi
comparabila A din Anexa 3);
b. preturi descrescatoare in comunele mai departate de mun. Roman, cu valori care scad dinspre centrul de

comuna spre satele apartinatoare si de la drumul principal la drumurile laterale. Preturile in aceste zone sunt

de 3-8 €/mp (vezi comparabilele B si F fata de comparabilele C, D, E, G, H, I din Anexa 3).
3.4.3. Analiza SWOT a proprietatii:
Puncte tari:

-acces la strada asfaltata, in stare tehnica buna (cca 200 m). Drumul judetean 207C pana in mun. Roman (15
km) este insa cu imbracamintea asfaltica in stare tehnica slaba.
-existenta pe amplasament a energiei electrice la limita de proprietate;
-forma aproximativ regulata a parcelei, cu raport bun al laturilor;
-expunere si vizibilitate buna (in intersectie) in ipoteza construirii unui spatiu comercial;
-exista posibilitatea de parcare in zona.

4.2.2. Puncte slabe:
-situarea in urediu rural, iutr-o lt-rcalitatc rnica, cu astivitatc economica rcdusa;
-suprafata foarte mica a parcelei;
-restrictii de construire: Se vor impune restrictii de construire pe inaltime probabil la maximum parter

si se vor impune restrictii privind P.O.T. (procentul de utilizare a terenului) si C.U.T. (coeficientul de
utilizare a terenului);

-este improbabila (practic imposibila) asigurarea maririi parcelei prin intregirea proprietatii, neexistand
terenuri libere vecine.

3.5. Date privind impozitele si valorile de impozitare:
Impozitul pe teren si pe cladiri este reglementat prin Flotarare a Consiliului Local com. lon Creanga.

Nivelul impozitelor si taxelor locale poate fi considerat moderat.

Partea a IV:a. Anali?a dalglor si cqnclgziile

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului liber:
Nota : Conceptul de < cea mai buna utilizare )) este cel definit in standardele ANEVAR,

rcspectiv ttUtilizarea cea mai probuhilu u unui ucliv sau a unei proprietuti, care esle posihilu din punct de
vederefific, permisibila din punct de vedere legal,J'eTahila din punct de vetlere/inunciar, justiJicala in mod
core>*punzutor si din care rezulta cea mai mure vuluure a uctivului (proprietatii) supus evuluariit.

Cea mui buna utilizareil o terenului evuluut esle ceu pentru construirea unui sputia comercial dc
mica dimensiune, asa cum am aratat mai sus. motivata de urmatoarele argumente :

-p<tz.itia vizibila in localitate, cu acces la doua drumuri, din care un drum asf,altat;
-posibilitati de parcare in zona;
-asigurarea energiei electrice si a apei (din fieatic), pentru puteri si, respectiv, debite u'zuale ;
-parcela este prea mica pentru un loc de casa (utilizare rezidentiala) sau pentru utilizare agricola si permite
intregirea proprietatii doar cu proprictatea vcoinului dc la nord, pe parcela caruia se afl;r un mic magtz,in
rnixt.

4.2., Ev aluarea terenu lu i:
Scurta prczentarc a mctotlclor tlc cvlluarc :

l)rincipial, evaluitrca tcrclrului. clin punct dc vcdcrc al tcorici cvaluarii, sc poatc rcali't.l prin
unnatoarclc lnct<xlc :



1. Abordarea prin piata (comparatia directa)-este metoda preferata atunci cand scopul evaluarii este
determinarea valorii de piata iar piata este segmentata si exista suficiente date despre tranzactii si
oferte, aplicabila in cazul de fata.

2. Abordarea prin venit -capitalizarea venitului din chirie/arenda./concesiune este o metoda adecvata

atunci cand scopul evaluarii este determinarea valorii de piata si exista o piata a inchirierilor cu
suficiente date despre tranzactii si oferte. Subsemnatul nu am identificat, in zona de referinta,
terenuri libere de constructii, comparabile, inchiriate sau concesionate, astfel incat nu s-a putut
aplica aceasta abordare.

3. Abordarea prin tehnici alternative :

- extractia" consta in determinarea unui raport tipic intre valoarea terenului liber si valoarea proprietatii
construite sau
- alocarea, consta in determinarea contributiei constructiei in valoarea unei proprietati construite. Subsemnatul
nu atn identificat, in zona de referinta. date despre proprietati imobiliare care sa permita utilizarea acestor
abordari.

Abordarea prin piata : S-a utilizat metoda comparatiei directe. [n aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate vanzafile sau ofertele devanzare pentru terenuricomparabile similare, in
scopulestimarii unei valori pentru terenul in discutie.
Subsemnatul am identificat in zona de referinta urmatoarele otbrte pentru terenuri comparabile (vezi Anexa
3), respectiv :

Tabel nr. 2

"foate anunturile sunt recente (nu mai
evaluator prin interviuri telefbnice cu

Din analiza datelor, a rezultat

vechi de 90 de zile). [nformatiile au l'ost verificate de subsemnatul
vanzatorii si prin inspectie pe teren din stradal.

urmatoarea grila a datelor de piata pentru oferte:
Tabel nr.3

'.;ft,,'g1,x1

*r9!c'Q

' '.h;il,p

Nr.
crt.

Teren Suprafata
teren mp

Pret unitar
oferta
€/mn

Deschidere la calea
de comunicatie m

Utilitati Sursa

B Teren lon Creanga, cu
acces la DJ 207 C

1400 mp 8,00 22,00 Energie
electrica

www.OLX.ro

C Teren com. L Creanga-
CapuI Dealului

5400 mp 5,00 17,64 Energie
electrica

www.OLX.ro
www.lnultecase.ro

F Teren lon Creanga-intrare
dinspre Cotu-Vames

3000 mp 8,00 30,00 Energie
electrica

www.multecase.ro

c Teren com. L Creanga-
Capul Dealului

3000 mp 5,00 16,00 Energie
electrica

www.multecase.ro

lt Teren com. I. Creanga-
Recea, cu casa
batraneasca demolabi la

1000 mp 6,60 r8,00 Energie
electrica

www.multecase.ro

I '['eren com. lon Creanga 4000 nrp 3,00 n.73 Energie
electrica

www.imobiliare-
terenuri.ro

lll,-.rncnt
de conrp:r
ratic

Propr.
subieel

Comp. tl Comp. C Ciomp. [,' Comp. G Comp, t'l Comp. I

Itrot unitar
ol'crta

-qru- -

ri,00 5,00 1r,00 5,00 6,60 3.00

(l0rcct i c
rnariir clc
ttcgocicrcr

-5tt/o

-0,40
-5o/o

-0.25
-5%t

-0,40
-5o/o

-(),25
-5%
-0,33

-51%

-0, t5

P{dt
corcctrnt
€/inc

7,60 4,75 7,64 2,85

)rc:pt Llc
tnryr'iclat
'ot cr.:l i<:

l)cplin I )cplin

0

I)eplin

_!_ _-

I )c:plin

"(f
I )cplin

0

l)cplin

it- --
[)cplin

-_*..i'**-
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9mp

Nr.
corectii

3 J 4 J 2 6

Corectie
totala
bruta CTB

2,40 1,25 3,10 1,00 t,33 2,90

Motivarea corectiilor:
t) Maga de negociere medie a ofertelor este de max. syo,conform datelor furnizate subsemnatului de catre
agentii imobiliari de la agentii din mun. Roman si din convorbirile cu vanzatorii, intrucat piata este aproape de
un echilibru relativ, vanzatorii nu ofera reduceri importante la negociere.

2) 
Piata accepta o corectie de cca 1,0 €/mp pentru localizare in zona mediana fata de zonele marginase din sat,

asa cum se poate observa diferenta intre comparabilele G siH.
3)Pentru 

utilizarea preconizata, un raport al laturilor apropiat de 1,00 permite o maibuna utilizare a terenului
pentru construire, asa cum se poate observa diferenta intre comparabiiele B, Cn F,G, H, pe de o parte, si
comparabila [.

o) 
Piata accepta o corectie de minimum 0,50 €/mp pentru parcelele intre 1500-3000 mp (optim pentru o

proprietate rezidentiala in zona de referinta), care permit o utilizare a terenului cu mai puiine resirictii si
asigura spatiu liber pentru anexe gospodaresti, parcare pe proprietatea proprie si o sistematizare
corespunzatoare a proprietatii. La peste 3000 mp/parcela, pretul unitar scade, deoarece sumele necesare
achizitionarii sunt prohibitive pentru o parte dincumparatorii potentiali, daca terenul nu este parcelabil, iar
terenul este in exces pentru utilizare rezidentiala-vezi diferenta intre comparabilele B, F, pe de o parte si
comparabilele C, C si I{, pe de alta parte.

s)Piata 
accepta o corectie de cca 0,50 €/mp pentru pentru acces la drum asfaltat si cle cel putin inca 0,50 €/mp

pentru acces la drumulprincipal (DJ207C, in acest caz),vezi diferenta intre comparabilele B, F, pe cle o parte
si restul comparabilelor.

(') 
Diferenta reprezinta costul extinderii retelei electrice 230V linie electrica aeriana pana la limita de

proprietate, raportat la suprafbta parcelei.

7) Vizibilitatea si expunerea sunt criterii fbarte importante pentru un spatiu cu destinatie comerciala, insa
diflcil de cuantificat. Am considerat o corectie de cca 0,25 €/mp.

Comparabilele C si Fl au nr. tninim cle corectii si corectia totala bruta minima, astfbl incat pretul unitar
estimat va fi intre 4,75 si 5,27 €lmp. Avand corectia totala bruta apropiata de cea rninima si nr. cle corectii
rnai mic, comparabila H reprezinta comparabila care reprezinta indicitia cle pret cea mai concludenta clintre
ofbrte. Prudential, vom adopta o valoare estimata de 5,27 €/mp.

Molc.' Nu au fbst luate in considerarc infbrrnatii publice care sa pcrrnita utilizarea comparabilelor din
tranzactii, deoarece:
-exista suspiciunea rezonabila ca vanzntclrii si currrparatorii nLl aLl declarat prcturilc rcal platite, din ratiuni
l'isczrle:
-prcturile din tranzactii au first influentatc dc grila notarilor;
-nu cxista baze de date care sa oonscmllczc sistornatic accste inlirrnratii;
-solicitarilc aclresate notarilor dc a clcclara in scris preturile clin contractc au lirst rclirzato. au first obtinutc
ntttnai infirrrnatii vcrbitlc. cilrc llu au lirst sustinutc/argumcntatc scriptic;
-cxista stlspicitttlcit rezonabila ca prctrrrilc tlc tranzactionarc clcolaratc strrrt irrlluuttatc clc lcgislatia in vigoare
Privirrcl tranzacliilc in ttutrtcritr si lcgislirtirr re lLritoarc la cornbatcrca spalurii banikrr.


