ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 30857 din 16.04.2024 _

privind aprobarea vanzarii unui imobil proprietatea privata a
Municipiului Roman, inscris in Cartea Funciara nr. 59412

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 30886 din data de 16.04.2024,
Tnaintat de catre Primar Leonard Achiriloaei, precum si raportul de specialitate
nr. 31304 din 17.04.2024 al Directiei de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si
al Directiei Economice;

Vazand avizul de legalitate nr. _ din _.04.2024 al Secretarului general
al municipiului Roman, avizul favorabil nr. __ din _.04.2024 al Comisiei pentru
buget finante, avizul favorabil nr.  din _.04.2024 al Comisiei urbanism si
administrarea teritoriului, precum si avizul favorabil nr. __ din _ .04.2024 al
Comisiei juridice;

Avand Tn vedere solicitarea de cumparare a unui teren proprietate privata
a Municipiului Roman, formulata de catre S.C. DORTI IMPEX S.R.L.
inregistrata cu nr. 77967 din 27.10.2022;

Vazand dispozitiile art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ si in conformitate cu prevederile art. 3, din Hotdrarea Consiliului
Local nr. 172/26.07.2018, privind aprobarea componentei unor comisii,
modificatd prin Hotararii Consiliului Local nr. 290/27.11.2019;

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare pentru terenul proprietate privata a
Municipiului Roman, Tinregistrat cu nr. 17/7 din 17.04.2023, realizat de
evaluatorul atestat ANEVAR, ing. Stejar Romica.

Art. 2. Se aproba vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune
a proprietarilor constructiilor, a terenului apartinaind domeniului privat al
municipiului Roman, cum este inscris in anexa nr. 1 - parte integranta din
prezenta hotarare.



Art. 3. Comisia numita prin H.C.L. nr. 28/28.01.2021, privind aprobarea
componentei unor comisii, modificata prin H.C.L. nr. 60/31.03.2021 privind
completarea H.C.L. nr. 28/28.01.2021, privind aprobarea componentei unor
comisii va notifica in termen de 15 zile de la data intrarii in vigoare a prezentei
hotarari, proprietarul constructiilor care se aflda pe teren, pentru exercitarea
dreptului de preemtiune.

Art. 4. Secretarul general al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

INITIATOR,
Primarul municipiului Roman,
Leonard ACHIRILOAEI

Prezenta hotarare a fost adoptata cu respectarea prevederilor legale privind
majoritatea de voturi.

Nr. total al alesilor locali in functie 21 Voturi ,,pentru” 0
Nr. total al alesilor locali prezenti 0 Voturi ,,impotriva” 0
Nr. total al alesilor locali absenti 0 Abtineri 0
Nr. total al alesilor locali care nu participd la dezbatere si la vot 0



Anexanr.1llaH.C.L.nr. ... din ....04.2024

TABEL
Cuprinzand terenurile evaluate si valorile de inventar

ici Val Val .
N Data Sollcr§ant/prop Adresa Suprafata Evaluare Valoafe tato?'re ins C;la}[rflr Obs

Crt | Cerere rietar nr. cadastral (mp) euro/mp totala o a enta

constructii ' Teren Euro Lel Lel
: Str. Anton Pan, Fara
15 |27.10.2022 | SC Dorti Impex NI, 7 30,00 8100 | 243000 | 11.95000 | 3.64800 | TVA
SRL cad 59412
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Proprietate imobiliara - teren ; str. Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

ANEVAR

ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.17/7- 17.04.2023

- PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN N

Intravilan - CC
Roman ;jud. Neamt
Str. Anton Pann, nr.7
S teren - 30 mp

N v

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - SC DORTI IMPEX SRL

Ing. STEJAR ROMICA

Aprilie 2023 ,-f/"’":""“f\ X
| 1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA %@%ﬁ o TG
~ B LAy 21
‘Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA f’§ '”"ﬁ;g‘:‘mm. w ¥
Legitimatie ANEVAR NR. 16347 B = U
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann

SC DORTI IMPEX SRL

Reprezentant

STEJAR ROMICA

Asigurare profesionala

Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2022

Adresa evaluatorului

= QOrasul: Roman
= Str. Anton Pann ; bl. 35; scB; et 2; ap 17
= Telefon: 0745318219

= E-mail:evstejarromica@yahoo.com

MUNICIPIUL ROMAN

2. BENEFICIAR
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; RomarT; jud._Neamt_
DESTINATARUL SC DORTI IMPEX SRL
3. | PROPRIETATEA | Proprietate imobiliara - teren
- 1
EVALUATA Steren total - 30 mp
Proprietar - “MUNICIPIUL ROMAN

Adresa proprietatii

Str. Anton Pann , nr.7, Roman, jud. Neamt

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Abordarile aplicate in evaluarea
proprietatii imobiliare evaluate
ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

VALORI DE PIATA ESTIMATA
(fara T.V.A.)

11 950 RON

2 430 EUR

Valori fara TVA

Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:




Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Destinatarul raportului de evaluare
SC DORTI IMPEX SRL
Beneficiarul raportului de evaluare - MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - MUNICIPIUL ROMAN
Destinatie actuala - teren CC - aferent unor spatii —extinderi gospodaresti
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei tranzactii
Proprietatea evaluata este compusa din teren CC -

intravilan S teren- 30 mp

Data inspectiei - 01.04.2023

Data evaluarii - 17.04.2023

Curs valutar -17.04.2023- 1 EURO = 4,9372 RON
1USD = 4,4994 RON

E_valuatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- capitalizarea rentei - rotund

2430 EURO; 11 950 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR

Certificare,

Prezentu} raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.

Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in
raport.

Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologlc al evaluat}ujﬁr s:~standa§<KM ,

¢




Proprietate imobiliara ~ teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.

Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in
legatura cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.

Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si
cotizatiile platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.

Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini
si nu face obiectul unui proces juridic.

Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.

Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului

Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile

Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR

CUPRINS
CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valorii si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate

Ipoteze si conditii limitative



Proprietate imobiliara ~ teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii

Analiza ofertei
Aspecte economice
Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin comparatii directe
Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii
Documente proprietate

- Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
- Plan de amplasament

- PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
- Incheiere nr. 8140-04.03.2019

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul CC aferent
unei extinderi a unui spatiu comercial

S teren - 30 mp

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

<
Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzaé:ii :
schimb ,ffj'u"gg:';-l;n%éj;%\
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Destinatarul acestei lucrari este SC DORTI IMPEX SRL ; autortest j’\:\
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este sum:
estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing

corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudentsi fara
constrangere .

Data inspectiei proprietatii - 01.04,2023
Data evaluarii proprietatii - 17.04.2023
1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON, EURO
Cursul BNR - 17.04.2023 - 1EURO = 4.9372(RON)
1 USD = 4,4992 (RON)
1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

ProprietarL.ll proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin :
Teren
MUNICIPIUL ROMAN
drept de deplin - pentru constructie, drept de folosinta teren
SC DORTI IMPEX SRL

- Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
- Plan de amplasament

- PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
- Incheiere nr. 8140-04.03.2019

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice

Teren CC- aferent unor constructii — extideri a unui spatiu comercial
a) Steren 1 -30 mp;

- Intravilan

- construit =30 mp

- teren are forma de L

- Destinatia terenului - CC
Constructia - conform doc.

- extindere sp. comercial

- an PIF -2014

- 1)sSC-30 mp,

Utilitati - a intreqului sp. comercial



Proprietate imobiliara ~ teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

- apa- canal
- c. el

- gaz metan
-CT

Istoric - Aspecte juridice
Terenul apartine - mun. Roman .
Constructia - SC DORTI IMPEX SRL

2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

« piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii

cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii,

antrepenorii, construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte
din cele terenuri curti constructii.
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul

mun. Roman.

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor,

Analiza cererii de terenuri curti constructii - sau in vederea construirii acestora generata
de potentialii clienti in aria pietii:

- in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei , familiile sunt formate
de regula de 3-4 persoane .

- in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii -
comert - industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar
si industriale - servicii - in domeniul metalurgic , constructoare de masini , alimentare -
unde de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale
, medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

- veniturile populatiei - cele active — au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce

lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
hY

veniturilor . %
- o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spanj i /VS
‘»gﬂc‘ autorizat ‘%1\\
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite
indeosebi in proprietati imobiliare - case + teren , apartamente in blocuri de locuinte,
cat si in mici afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii
unde lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de
bastina a acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - periocada in
care se observa o crestere a consumului .

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din
fostele societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu
(provenind din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o
finantare din exterior- a celor ce au membri ai familillor plecati la munca in
strainatate) ; dar exista si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din
proprietarii , administratorii de societati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiel este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti — luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , cat si valoarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date
preluate de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului -
crescand numarul de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest
flux fiind constant - numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -
reamenajrea spatiilor verzi, programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) ,
construirea unor blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa —canal, strazi - terenurile , locuintele din aceste
zone cunosc o crestere de atractivitate .

Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune problema de inchiderea
vreunei scoli din lipsa de elevi.

Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre cei ce
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase in tara, o parte sunt
libere , 0 parte inchiriate.

Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din
blocurile de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale -
locuinte unifamiliare (casa + teren)

In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga

suprafata a orasului.



Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

- Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare — foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu
au scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din
sectorul populatiei cu venituri mai mari .

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente)

exista
2.2.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

- In mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte muite locuinte , ceea ce
duce de asemeneala o cerere de spatii comerciale, spatii - recreere,birouri

- Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de ia 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere — 30000 euro- 70000 euro

- Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului
sunt foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini-
de ex) - foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen
centrale termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei- cu utilizare de spatiu
verde - terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale ,
comerciale.

- In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului
- proiecte demarate de catre investitori

- Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250euro/ap/luna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 150 euro/mp.

- Chirii - 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale

- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp

Oferta exista
2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de

proprietate - , se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.
2.3. Aspecte economice

\\u_'}-\A,(_n'O
Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud atorizae \\
/f//é \\3 && )
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Proprietate imobiliara - teren — str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Asezare geografica
Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor

Moldova si Siret, pe artera principala de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei
Bucuresti - Suceava — Cernauti - Varsovia, cat si a soselei de interes european E85, care leaga
Polonia si Ucraina, prin Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afla la o distantad de 325 km fata de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km
de lasi, 47 km de Piatra Neam{, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord -
Est.
Suprafata

Municipiul are o suprafata de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.

Populatie
Populatia municipiului Roman numard 69.268 locuitori.

Principala bogatie

Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta rdurilor Moldova si Siret, au permis
identificarea a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman
este cea de lunca si de pajisti. Latitudinal, vatra orasului este situatd in subzona padurilor de stejari

mezofili, iar altitudinal, este incadrata de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - str. Anton Pann- semicentrala -
Arhitectura -locuinte unifamiliare tip P,P+1 , blocuri de locuinte P+4 ,3,zona rezidentiala-

comerciala.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila ,
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

In cazul de fata cea mai buna utilizare a terenului este cea determinata de
conditiile de urbanism pentru zona utilizata - adica teren CCin vederea construirii -
proprietate rezidential-comerciala .

Obs- pt. intreaga suprafata a terenuluj

10



Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

UTILIZAR] ALTERNATIVE
COMERCIAL - SPATI
Spocihcalls REZIDENTIAL COMERCIAL
Chirie de priata (EURO/ luna sau /mpAu /luna; 0
gn'r@fala de inchiriat (mpAu) 30(
Venit lunar din chife -VBP-euro [4
Venit anual din chirie - YBP - euro 0] 1
TOTAL VERIT BRUT POTENTIAL - VBP - 8ruo [ 3
Grad de ocurare % BE.7%
Venit Brut din Exploatare - VBE - auro 2400
Rata de capitalizare aferenta VBE 12,00%: 12 00
UALOARé PROPRIETATH IN EXPLOATARE - uro | 120004
Tereninexces-me [1 0 [
Valoare uritara teren euro / mp 50 D (2]
Valoare teren in exces - euro 0 = |
'ALOARE PROPRIETATE INAINTE DE INVESTRI[
INECESARE -cuio 0 20000 29.000|
(Costuri unitare
| s tiri pecesare -
earg | mp Ay | 0 0 0
Tatal costin collvarshe enaratislmbunatairn neceaars -
B : o ] 0
{TOTAL VALDARE PROPRIETATE i 0000] 20,000
[CEAMATBUNK UTILIZARE | oAl

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - sp comercial - spatii servicii

Cea maj buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -
rezidential

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -
utilizare comerciala-industriala.

1) permisa legal

2) posibila fizic

3) fezabila financiar

4) maximum productiva

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial(depozit)
Comerciala - 1-da ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- da ;4
Industrial -1 -nu ;2-nu; 3- nu ;4

Concluzia : teren CC -de tip comercial- rezidential

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITIT
» VALOREA DE PIATA

Valoarea de piald reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupé o activitate de marketing corespunzétoare, in care pdrtile implicate

au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si f8r§ constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3
folosirea raportului de catre o tertd persoana fdra obtinerea, in prealabil, a a{ggﬁé,%ﬁrs?ﬁshal\
/"f’ef‘ ox 2

.-"}fv 3\\\3

A 2

Xz
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clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de
mai jos. Nu se asumad responsabilitatea fata de nicio altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziitor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cdtre evaluator. In acest sens se precizeazé ci nu au fost ficute cercetdri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, cd nu exista datorii care au legdtura cu proprietatea evaiuatd si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscut, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiiiard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se
afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cad proprietatea imobiliard In cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada
efectuarii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinta starii In care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor

furnizate de terte parti.
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de
Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul
numit fn raport, in scopul utilizarii precizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmd este necesar), trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare s poat3 fi
utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a
altor destinatari ai evaluérii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea
trebuie obtinute fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s poatd fi modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau
alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdtii evaluate, iar
valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare s3 fie verificat de citre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),

conversia in alte valute urméand a fi efectuatd de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:
= Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile
in cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.
] Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza

pe piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cad raportul de evaluare, pe care I semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse fn prezentul raport. Declar c& nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu
se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea

4 u;ii,

evaludrii nu se face Tn functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri. fn

subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru

prezentate in prezentul raport de evaluare.
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16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria rdspundere cd nu are niciun interes direct sau indirect,
prezent sau viitor, in legdturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice
implicate.

In vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd
asupra valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostinta expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de
cursul de schimb valutar de referintd la data evaludrii, precum gi de starea realda a bunurilor
evaluate la data efectuarii inspectiei / evaluérii,

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare,
Standardele ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la
cerere) de catre unul dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm c& faptele
prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile
si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificam
ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciald care face subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentuiui raport nu are nicio legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a
valorii. Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii
evaluari, asiguréndu-se cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au
condus la judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii,
fundamentatd si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a
verifica dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la
judecdti consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din
surse de incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut n vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
0 evaluarea este o comparare;

0 orientarea spre piata.
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In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea I VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COMPARATIi DIRECTE 11 950 RON 2430 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt
si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea
estimata conform abordarii prin capitalizarea rentei.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

» Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit,
implica evaluatorui sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii
viitoare si capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au
identificat date despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare

> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata- a terenului,

evaluatorul considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata, calitatea, cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile, cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare I +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

P %5@05;\

-
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18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul
constituirii de garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere
(adecvarea, corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 17.04.2023

valoarea de piata a proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Str. Anton Pann, nr.7, este de:

DECLARAREA VALCRII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 11 950 RON
Comparatii directe FARA TVA

2430 EUR

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului
de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens
si astfel nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii: 17.04.2023

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9372 RON; 1 USD = 4,4994 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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BIBLIOGRAFIE
e Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din editia 2017 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -IVS 2011) la
care se adaugéd Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR
(GME)si Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS
2011 in interpretarea ANEVAR,
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantareé imprumutului (IVS 310)
- Ghiduri metodologice de evaluare
GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
e 0G 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
* Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar,
2005
¢ Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti - Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
+ Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
e Culegerea datelor primare - IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
e Revista de evaluare - IROVAL, 2007
» Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
e Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru
stabilirea preturilor actuale
ANEXE
- Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
-  Fotografii

- Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
- Plan de amplasament

- PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
- Incheiere nr. 8140-04.03.2019
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul
echilibrului , desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.
In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care Il
poate sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea
terenulut
Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea
economica a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci
prin urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare , se utilizeaza urmatoarele
metode de evaluare a terenurilor :
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .
- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe
echilibu dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital
- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode :

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

- bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibrul dintre mana de lucru
, teren , cooordonare si capital

- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

Capitalizarea rentei funciare
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- chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -
- de tip contractual
- durata contractului - 49 ani - ipoteza generala
Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :
- va estima - venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- - cheltuielile
- venitul net din exploatare pe perioada ramasa
- - rata de actualizare
- determinarea valorii terminale
- va calcula factorul valorii prezente - FVPA
FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a
a - rata de actualizare
n- durata de viata economica(ramasa)
Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :
k=c+g
k- rata de actualizare
c- rata de capitalizare
g- rata anuala de crestere
calculul ratei de capitalizare -
- pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte
Mica Publicitate -
Premisa- inchirierea / concesionarea va fi considerata in aceleasi conditii- ca si cum
terenurile ar fi concesionate de catre Primaria Roman - conform procedurii de calcul -
al taxelor - conform HCL.- .4.5- 6.61 euro/mp - in ipoteza unui venit cat mai mare -

concesiune pentru cea mai mare valoare .

COMPARABILE

COMPARABILAp. VECHI- HOTEL CENTRU 125 euro/mp
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp-centru-
roman/f6g45776910i7ge1e3h66959885i001h.html
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romimo.ro 2 contuimen (9

Romo.ro / Imobiliare 7 Do vanzare / Tereruri devanzare / Teren intra tan

Vand teren 1800 mp Centru Roman 225 000 EUR 0737526061
Neamt, Roman @ Vez pe harta 3 4 |

Bund, md intereseazd oferta
dumneavoasyrd. Mat este valabia?

Savin'Livia  LWec p
agent imobifiar imobiliare? %

: 0737 526 061 ? Adauga fister 2
F wewacssaimebitinresoman.ro

N Faofarta

@® Vizualizan 78

A Raporteaza

Bogdan Savin
X Telefon v dal
Vez toate anuntunie

Distribuie anuntu! pe

Descriere

De vanzare teren 1800 mp intravilan Roman , zona Spitalului Vechi si a Hotelului Roman , ideal pentru constructis Hotal , clinica , blocur de locuints,
oret 125 euro / mp . tel 07 arata nur-arul #agentiaacasa #acasaimobiliare

0737526061

COMPARABILA str. BUCOVINEI - 74 euro/mp
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-
teren/087571518h54705de146278i83494455.html

Pubi®4 7 Anuntun / Imctahiare 7 De vanzare / Terenuni de vanzare 7 Teten pentri cata

Vand teren 37 000 EUR negociabil 0786804020
@ beard, Roman § Vezipe harta

Descriere Bund, m3 inte-aseazi olerta
dumneavoastra, Mai este valabila?
Vand teren in Roman ,strada Bucovinei ,500m2.cu deschidere iz strada de 15 mi, zona 1,toate utilititlle.liber ,cadastru ficut Pret 37000 negociabil.

Vezi detalii pe wwLromimo.ro #

% Adguga i ?
0786894929

@ Faoferta

Anunturi recomandate

COMPARABILA - Bd. Republicii — 89 euro/mp

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-561-mp-roman/9d7fh471271d7288e19i062fg7d62e5h.html



Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

w24 # Anunturi ¢ Imobitare ¢ De vanzare / Terenur de vanzare ¢ Teren inteavilan

Teren 561 mp, Roman 50 000 EUR nsgociabil

9 Neamt, Rosan & Vezipe harta

0740248577

Bund, ma intereseaza oferia
- dumneavoasira. Mal esie valabila?

Y
% Adanga fisier 7

Contacteaza vinzatorl

% Fa oferta

= Vizualizan. 245

& Rerortzaza

publi’ i.ro ' ' o . L conumen Q) £h =

Distribuie anuntul pe

Descriere

L5

Proprietar, vand teren de 561 mp, in apropierea Bd. Republicii, gard tumat in 2022, proiect si autorizatie de constructie valabile pana in 2025. Pret

50000 negociabil. Relatii Ia telefon, dupa ora 14.
0740248577

COMPARABILE Ag. Imobiliara VASI IMOBILIARE-
VASILICA — 0735-436474
Lipoveni - 70 euro/mp - 500 mp, d- 16 m-vandut
Bd. Republicii - plan secund - (fara tigani)- spre unitatea militara- 500 mp- 35-36
euro/mp- vandut
5 Drumuri = 700 mp , d- 30 m, 100-120 euro/mp- oferta
5 Drumuri — 800 mp ,d-20 m, 87 euro/mp- vandut (casa demolabila)
Parc- Roman Voda ~ 800 mp, d~14 -16 m, 200 euro/mp -oferta (casa demolabila)
Sucedava - 313 mp, d-12 m, casa demolabila ,99 euro/mp- vandut
Bd. Republicii (langa biserica ) - 520 mp, d-16 m,- 69 euro/mp - oferta
Bd Republicii - 531 mp , d-13 m, 90 euro /mp - casa demolabila -~ vandut C

Vezi detalii pe v» e mimo.ro

£ &l
&
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a) Teren - 30 mp

Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Suprafata(mp) 500
Oferta 35000
Val 1 mp euro/mp 70
Negociere 10%
Valoare negociere 3500
Valoare ramasa 31500
Valoare inchiriere euro/mp 6,61
Valoare venit 3305
Grad acoperire 83,33%
Valoare venit 2754
Rata capitalizare 8,74%
Rata cap medie

313 ' 550

31000 47000
99 85

10% 10%
3100 4700
27900 42300
6,61 6,61
2068,93 3635,5
83,33% 83,33%
1724 3030
7.40% 7,16%

SA[E)) i i T =l =T B SN =R AR i B DD R =R |

Chirie teren (euro/mp) 6,61

Rata capitalizare teren(%) 7,77% 0,078
Rata actualizare teren (%) & 7,77% 0,078
Crestere economica (%) 0%

Perioada concesiune (ani) 49

FVPA 12,5432

Cheltuieli management% 3% 0,03
Venit brut (euro/an) 198,3

Venit net (euro/an) 192,4

FVPAXVNE(euro) 2412,70

Valoare rezidual -an 49(euro)

Cresterea econimica an 49 (%) 2% 0,02
Rata actualizare -an 49(%) 9,77% 0,098
Factor actualizare 0,0104

Valoare capitalizare an 49(euro) 1969

Valoare actualizat

COMPARABILE

COMPARABILA

a an 49 (euro

20,46

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/vand-teren-in-roman/1579f2i5g3657h36d98fi550464fg887.html
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Romimoro ; Imobiiare ; Devanzare : Terenwidevanzare : Teren peniru casa

Vand teren in roman 80 EUR negociabll 0786894920
Neamt, Roman @ Vezipe hana Vil bl din 2¢ 58

Descriere Bund. md In‘ereseaza oferta

Vand teren 508 m2 cu deschidere la strada de 15mi ideal pertru constructia casa zona 1 toate utiftatile liber pret 80 m2. dumneavoastra. iai este va abila?

0786894920 )

% Adauga fister 2.

Contacteaza vanzitorul

I
q

W Faoferta

In Urma discutiei cu proprietarul - terenul este in
Zona Bucovinei- utilitatile in imediata vecinatate
COMPARABILA
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-650mp-strada-bucovinei-
roman/5e54h8858h8i71ig2i8703g31hd9dg55.html

romimo.ro a Contul meu ¥ Mesaj?‘ Notificari @ Favorite  Agentit

Teren 650mp sirada bucovinei roman 35 000 EUR 0742182714
Hezamt, Roman 9 Vezi pe harla / :

Bund, md intereseazd ofer'a
dumneavoastrd. hiai este vaatia?

% Adsuga fisier 7

Contacleari vinzatond

I
Ty
By

W Fa oferta

@ Vizualizan 309

& Raporteaza

Distribuie anuntul pe

00

._ 115

= - e g
£ | ted
= B b ‘

Vand teren 650mp strada Bucevinet, Roman jud Neamt. Te!

0742182714

In Urma discutiei cu proprietarul — terenul este in

Descriere

e

STEJM ?ﬁ)iﬁi"“t \\

”41 ‘}“r. _._ﬂ.i’-'i; f }j

\\ Valabil 2023 ,‘,x /
" ‘E?\t /
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Proprietate imobiliara — teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Zona Bucovinei- vis-a vis de panificatie , deschidere 7 m , urbanism , utilitatile in imediata
vecnatate

COMPARABILA
https://homezz.ro/teren-str-maramures-2313280.html

Teren, 500 m?
Teren str .Maramures 80 EUR

2313280
A T

1 imagine

"

L

RIS

R, 0701147929

' ADAUGA LA FAVORITE

IMOBILLARE

VINZI SAU CUMPERI?

Clasificare teren Irtravilan

Teren in Roman 500 mp, str Maramures , pret 80 euro /mp . Casa
batraneasca demolabila.

Avem si teren IN STR. Moldovei, 600 mp la pretul de 160 euro/mp
Teren in Balcescu 950 mp la 19.000 euro

Teren in Horia, 1100 mp la 24000 euro

R 0701147929 ©

B TRMAITE MESAJ

. ADAUGA LA FAVORITE

Solicita vizionarea proprietatii
Alege o daté disponibild:

Joi f Vineri Sambata Duminica ©  SOLICITA VIZIONAREA
01 Septembiie : (2 Septembrie 03 Septembrie 04 Septembrie

In Urma discutiei cu proprietarul — terenul este in
Zona Maramures -jos, deschidere cca 12 m , urbanism , utilitatile in imediata vecinatate
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ANEVAR

ASOCIATIA NATIONAILA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.17/7- 17.04.2023

& PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN N

Intravilan - CC
Roman ;jud. Neamt
Str. Anton Pann, nr.7
S teren - 30 mp

- >

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - SC DORTI IMPEX SRL

Ing. STEJAR ROMICA

B Aprilie 2023
1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA =
- — KE}JN‘ATDR“”QL‘A e
Legitimatie ANEVAR NR. 16347 / TR o TN
| /i CICIAD Mpsirma A

HRer TR TR

{g Fagidmats Ny, 16347 ?3;
%Valabif 2023 4, 7
Wizaray: Eﬂy@' /,"

‘*:..ﬂﬂ':'_\’_ﬁ_tﬂ;, e




Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann

SC DORTI IMPEX SRL

Reprezentant

STEJAR ROMICA

Asigurare profesionald

Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2022

Adresa evaluatorului

= Oragul: Roman

= Telefon: 0745318219

= E-mail:evstejarromica@yahoo.com

= Str. Anton Pann ; bl. 35; sc B; et 2; ap 17

MUNICIPIUL ROMAN

2. BENEFICIAR
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL SC DORTI IMPEX SRL
3. | PROPRIETATEA o _PF5prietate imobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 30 mp
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
Str. Anton Pann , nr.7, Roman, jud. Neamt

Adresa proprietatii

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Abordarile aplicate in evaluarea |

proprietatii imobiliare evaluate

VALORI DE PIATA ESTIMATA

(fara T.V.A.)

ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

11 950 RON

2 430 EUR

Valori fara TVA

Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:




Proprietate imobiliara — teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Destinatarul raportului de evaluare
SC DORTI IMPEX SRL
Beneficiarul raportului de evaluare - MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - MUNICIPIUL ROMAN
Destinatie actuala -teren CC - aferent unor spatii —extinderi gospodaresti
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei tranzactii
Proprietatea evaluata este compusa din teren CC -

intravilan S teren- 30 mp

Data inspectiei - 01.04.2023

Data evaluarii - 17.04.2023

Curs valutar -17.04.2023- £ EURO = 4,9372 RON
1USD = 4,4994 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- capitalizarea rentei - rotund

2430 EURO; 11 950 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR

Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in

raport. =

T MUATOR
Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorila 'F?maav ‘:F%
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesiona K§O STESAR ROmicA %
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Proprietate imobiliara - teren — str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.

Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in
legatura cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.

Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si
cotizatiile platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.

Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini
si nu face obiectul unui proces juridic.

Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.

Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului

Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile

Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valocarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR

CUPRINS

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valorii si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate
Ipoteze si conditii limitative



Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii
Analiza ofertei
Aspecte economice

Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin comparatii directe
Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii

Documente proprietate

- Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
- Plan de amplasament

- PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
- Incheiere nr. 8140-04.03.2019

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii

Obiectul evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul CC aferent
unei extinderi a unui spatiu comercial

S teren - 30 mp

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii -

schimb /;ﬁm*‘\
< P‘“,\uator ""‘Ori,'q(/(x
Destinatarul acestei lucrari este SC DORTI IMPEX SRL / N e %3\
(18 STEIAR LA B
F\k =AY

Legidimasis by, 36,0 E
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este sumi

estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudent si fara
constrangere .

Data inspectiei proprietatii - 01.04,2023

Data evaluarii proprietatii - 17.04.2023
1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON , EURO
Cursul BNR -17.04.2023 - 1EURO = 4,9372(RON)
1 USD = 4,4992 (RON)
1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin :
Teren
MUNICIPIUL ROMAN
drept de deplin - pentru constructie , drept de folosinta teren
SC DORTI IMPEX SRL

- Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
- Plan de amplasament

- PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
- Incheiere nr. 8140-04.03.2019

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Xdentificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice
Teren CC- aferent unor constructii — extideri a unui spatiu comercial
a) S teren 1 -30 mp;

- Intravilan

- construit -30 mp

- teren are forma de L

- Destinatia terenului - CC
Constructia - conform doc.

- extindere sp. comercial

- an PIF -2014

- 1)sC-30 mp,

Utilitati - a intregului sp. comercial



Proprietate imobiliara - teren ~ str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

- apa- canal
- C. el

- gaz metan
-CT

Istoric - Aspecte juridice
Terenui apartine — mun. Roman .
Constructia - SC DORTI IMPEX SRL

2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

» piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii
cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii,

antrepenorii, construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte
din cele terenuri curti constructii.
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul

mun. Roman.

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

Analiza cererii de terenuri curti constructii - sau in vederea construirii acestora generata
de potentialii clienti in aria pietii:

- in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei, familiile sunt formate
de regula de 3-4 persoane .

- in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii -
comert - industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar
si industriale - servicii - in domeniul metalurgic , constructoare de masini , alimentare -
unde de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale
, medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

- veniturile populatiei - cele active — au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personaluiui ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce

lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a

veniturilor . __1_ .
Il
- o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE Aa\tp a(ﬁﬁ%}
STENR At ‘%g
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite
indeosebi in proprietati imobiliare - case + teren , apartamente in blocuri de locuinte,
cat si in mici afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii
unde lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de
bastina a acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - pericada in
care se observa o crestere a consumului.

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din
fostele societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu
(provenind din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii , cat si o
finantare din exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca in
strainatate) ; dar exista si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din
proprietarii , administratorii de societati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiei este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti — luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date
preluate de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului -
crescand numarul de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest
flux fiind constant - numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliu! Local — Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -
reamenajrea spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) ,
construirea unor blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa -canal , strazi - terenurile , locuintele din aceste
zone cunosc o crestere de atractivitate .

Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune problema de inchiderea
vreunei scoli din lipsa de elevi.

Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate —modernizate de catre ceice
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase intara, o parte sunt
libere , 0o parte inchiriate.

Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din
blocurile de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale —
locuinte unifamiliare (casa + teren)

In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga

suprafata a orasului .
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- Exista zone in oras - rezidentiaie - cu locuinte unifamiliare - foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu
au scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din
sectorul populatiei cu venituri mai mari .

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente)

exista
2.2.2, Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

- In mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemeneala o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

- Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere - 30000 euro- 70000 euro

- Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului
sunt foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini-
de ex) - foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen
centrale termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu
verde - terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale ,
comerciale.

- In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului
- proiecte demarate de catre investitori

- Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250euro/ap/luna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 150 euro/mp.

- Chirii = 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale

- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp

Oferta exista
2,2.3. Echilibrul pietii
In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista , pozitionarea acestui tip de

proprietate - , se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.

2.3. Aspecte economice

N

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului an,#g% Nean"ﬁ;af‘”\
!‘tm ;ffg

~’.°}
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Proprietate imobiliara — teren — str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Asezare geografica
Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor

Moldova si Siret, pe artera principald de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei
Bucuresti - Suceava - Cernauti — Vargovia, cét si a soselei de interes european E85, care leagi
Polonia si Ucraina, prin Roméania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afla la o distanta de 325 km fat3 de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km
de Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord -
Est.
Suprafatd

Municipiul are o suprafata de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.
Populatie
Populatia municipiului Roman numara 69.268 locuitori,

Principala bogitie

Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova si Siret, au permis
identificarea a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristica municipiului Roman
este cea de luncé si de pajisti. Latitudinal, vatra orasului este situatd in subzona padurilor de stejari

mezofili, iar altitudinal, este incadratd de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - str. Anton Pann- semicentrala -
Arhitectura -locuinte unifamiliare tip P,P+1 , blocuri de locuinte P+4 ,3,zona rezidentiala-

comerciala.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila ,
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

In cazul de fata cea mai buna utilizare a terenului este cea determinata de
conditile de urbanism pentru zona utilizata - adica teren CCin vederea construirii -
proprietate rezidential-comerciala .

Obs- pt. intreaga suprafata a terenului
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UTILIZART ALTERNATIVE
t COMERCIAL - SPATIU COMERCIAL -
| ifigatie REZIDENTIAL COMERCIAL _ BIRGURI.
Chirie de niata (EURO/ luna sau /mai%u / luna) 0
fata de inchiriat (moAu) 30
Venit {unar din chife - VBP - suro 0)
Venit anual din chirie - VBP - euro 0f
TOTAL VENIT GRUT POTENTIAL - VBP - eruo

Grad de ocupare %

[Venit Brut din Exploatare - VBE - euro

Rala de cavitalizare aferenta VBE 12,00%
'ALOAREA PROPRIETATH IN EXPLOATARE - euro
Teren in @xces - ma [1]
Valoare unitara teren euro / ma
Valoare teren In exces - euro

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala — sp comercial - spatii servicii

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -
rezidential

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -
utilizare comerciala-industriala.

1) permisa legal

2) posibila fizic

3) fezabila financiar

4) maximum productiva

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial(depozit)
Comerciala - 1-da ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- da ;4
Industrial -1 -nu ;2- nu; 3- nu ;4

Concluzia : teren CC -de tip comercial- rezidential

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITIT
= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la
data evaludrii, intre un cumpérdtor decis si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate

au actionat in cunostintd de cauzé, prudent si far§ constréngere.

14.2. IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE e
. . . . . ﬂw"‘ AToR
1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul preciz gete Per,
3 $ ) O,
folosirea raportului de cdtre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil agog&ﬁﬂi%ﬁtﬁ%al%
R 2



Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, agsa cum se precizeazad la punctul 8 de
mai jos. Nu se asumad responsabilitatea faid de nicio altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazad fie
proprictatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd c3 nu au fost ficute cercetdri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, cd nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriatd. in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta
este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazé pe baza premisei ci aceasta se
afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabil3.

Se presupune cd proprietatea imobiliard n cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectat3.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (m&surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existad astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportuiui de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevérate
si corecte. Evaluatorul nu fisi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor

furnizate de terte parti.
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de
Evaluare gi/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9, Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si In scopul precizat in raport.

10. Consimt&mantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 poat3 fi
utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a
altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtama&ntul scris si aprobarea
trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s& poatd fi modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decdt clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vdnzare sau
alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietétii evaluate, iar
valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are leg&tura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de citre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii Tn EURO, DOLAR si RON (lei noi),

conversia in alte valute urménd a fi efectuatd de catre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:
= Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile
in cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.
] Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza

pe piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar céd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Declar cd nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu
se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii,

subsemnatul, Tn calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru dat

--§¢=Eﬂn luziile
&Tn.\w\ ﬂ?
‘Na\uitor ig,, 4{?

prezentate In prezentul raport de evaluare.




Proprietate imobiliara — teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria raspundere cad nu are niciun interes direct sau indirect,
prezent sau viitor, in legaturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice
implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii obiectului evaluadrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupi
cunostinta expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de
cursul de schimb valutar de referintd la data evaludrii, precum si de starea reald a bunurilor
evaluate la data efectuarii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respecta Standardele Internationale de Evaluare,
Standardele ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la
cerere) de catre unul dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezuitatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar dacd
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm ca faptele
prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm c& analizele, opiniile
si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm
ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciald care face subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a
valorii. Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a Iintregii
evaluari, asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au
condus la judecdti consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii,
fundamentata si semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaluari pentru a
verifica dacad datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la
judecati consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din
surse de incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
¢ evaluarea este o comparare;

0 orientarea spre piata.
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In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE 11 950 RON 2 430 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt
si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea

estimata conform abordarii prin capitalizarea rentei.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

> Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit,
implica evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii
viitoare si capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au
identificat date despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare

> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului,

evaluatorul considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata, calitatea, cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile , cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

u a\’dlm' aut

%\\
SIEIARROMICA ‘?

H ‘@mr‘#u B 26247
vélwﬁr 4,{‘?3’
d"’l.tte :
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18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul
constituirii de garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere
(adecvarea, corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 17.04.2023

valoarea de piatd a proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Str. Anton Pann, nr.7, este de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 11 950 RON
Comparatii directe FARA TVA

2430 EUR

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului
de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens
si astfel nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii: 17.04.2023

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9372 RON; 1 USD = 4,4994 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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BIBLIOGRAFIE

Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din editia 2017 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -IVS 2011) la
care se adaugd Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR
(GME)si Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS
2011 in interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)

- Ghiduri metodologice de evaluare

GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar,
2005
Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti — Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare ~ IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
Revista de evaluare — IROVAL, 2007
Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru
stabilirea preturilor actuale

ANEXE

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
Fotografii

Autorizatie de construire nr. 33-15.03.2011
Plan de amplasament

PV receptie a lucrarilor - 3686-19.02.2014
Incheiere nr. 8140-04.03.2019
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ANEXA
Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul
echilibrului , desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.
In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care il
poate sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea
terenului
Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea
economica a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci
prin urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare, se utilizeaza urmatoarele
metode de evaluare a terenurilor :
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .
- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe
echilibu dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital
- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode :

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

- bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibrul dintre mana de lucru
, teren , cooordonare si capital

- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

Capitalizarea rentei funciare
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- chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -
- de tip contractual
- durata contractului - 49 ani - ipoteza generala
Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :
- va estima - venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- - cheltuielile
- venitul net din exploatare pe perioada ramasa
- - rata de actualizare
- determinarea valorii terminale
- va calcula factorul valorii prezente - FVPA
FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a
a - rata de actualizare
n- durata de viata economica(ramasa)
Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :
k=c+g
k- rata de actualizare
c- rata de capitalizare
g- rata anuala de crestere
calculul ratei de capitalizare -
- pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte
Mica Publicitate -
Premisa- inchirierea / concesionarea va fi considerata in aceleasi conditii- ca si cum
terenurile ar fi concesionate de catre Primaria Roman - conform procedurii de calcul -
al taxelor - conform HCL. - .4.5-6.61 euro/mp - in ipoteza unui venit cat mai mare -

concesiune pentru cea mai mare valoare .

COMPARABILE

COMPARABILAp. VECHI- HOTEL CENTRU 125 euro/mp
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp-centru-
roman/f6g45776910i7ge1e3h66959885i001h.html
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romimo.ro & conuimes Q)

Rommo.rg / imobiliare / Devanzare | Terenuti devanzare / Teren itnin
Vand teren 1800 mp Centru Roman 295 000 EUR 0737526061
deamt, Roman @ Vezl pe harta A

.--: Bund, ma intergseaza oferta
dumneavoastrd. Mal este vaiabid?

Savin Livia 'I_‘u“ﬂ-f faci p
ageat jmobiliar imobiliare?
0737 526 061 ¥ Adauga fisier 2
® wwwacsstimobiisreroman.ro

N Faoferta

@ Vizualizan 78

A Raporteaza

Bogdan Savin
C Tersfon «a Al
Vez) toate anuntunie

Distnbuie anuntul pe

Descriere

De vanzare teren 1800 mp intravilan Roman , zona Spitalului Vechi si @ Hotelului Roman | ideal pentru constructie Hotel , clinica , blocur de locuinte,
pret 125 euro { mp | tel 07 arata nur ary #agentiaacasa #acasaimobiliare

0737526061

COMPARABILA str. BUCOVINEI - 74 euro/mp
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-
teren/087571518h54705de146278i83494455.html

Pubii24 ¢ Anunturi / imobifia e Devirs [Ceenud de vanzace £ Teren pantru casa
Vand feren 37 000 EUR negociabil e =
g 0786894929
¥ Neamd, Roman 9 Vezi pe hatta wWears e
Descriere Bung, ma intereseazs oferta

dumneavoasira. Mai este valabiia?

Vénd teren in Roman ,strada Bucaovinei ,500m2 cu deschidere Ia strada de 18 mi, zona 1,toate utilititile liber .cadastru ficut Pret 37000 negociahil.

RY

Vezi detalii pe ww.romina.ce

0786894920 it et
"

% Faclarta

Anunturi recomandate

COMPARABILA - Bd. Republicii - 89 euro/mp

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-561-mp-roman/9d7fh471271d7288e19i062fg7d62e5h.html
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Proprietate imobiliara - teren — str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

‘ubli24 / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Teren 561 mp, Roman 50 000 EUR negociabil 0740248577

9 Meant, Roman @ Vezipe harta Gz

Buna, mé intereseazs ofeda
dumneavoasird. Mai este valabild?

'.‘

@ Adauga fisier ®

Contacieaza winratonl

W Fadlerta

@ Vizualizan, 245

A Repodeaza

£, Contul meu o £h

Distribuie anuntul pe

Descriere

Proprietar, vand teren de 561 mp, in apropierea Bd. Republicii, gard tumat in 2022, proiect si autorizatie de constructie valabile pana in 2025. Pret
50090 negociabil. Relatii la telefon, dupa ora 14,

Vezi detalii pe o revimiansy - C e Cea care ti-a fout
& pe Top 5Dating

0740248577

COMPARABILE Ag. Imobiliara VASI IMOBILIARE-
VASILICA -~ 0735-436474
Lipoveni - 70 euro/mp - 500 mp, d- 16 m-vandut
Bd. Republicii — plan secund - (fara tigani)- spre unitatea militara- 500 mp- 35-36
euro/mp- vandut
5 Drumuri - 700 mp , d- 30 m, 100-120 euro/mp- oferta
5 Drumuri - 800 mp ,d-20 m, 87 euro/mp- vandut (casa demolabila)
Parc- Roman Voda - 800 mp, d-14 -16 m, 200 euro/mp —oferta (casa demolabila)
Sucedava - 313 mp, d-12 m, casa demolabila ,99 euro/mp- vandut
Bd. Republicii (langa biserica ) ~ 520 mp, d-16 m,- 69 euro/mp - oferta
Bd Republicii — 531 mp , d-13 m, 90 euro /mp - casa demolabila - vandut C

‘““WW”"’*@%W N
STEIAR ROMUCA %\\
wtﬁmxﬂm@n v o7 S:I

‘\ Valabi 2023 \r\ 5:’;1’
V‘:’i]’}ma E?\n 3 f

e\

» AN VAQG
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Proprietate imobiliara — teren - str.Anton Pann

SC DORTI IMPEX SRL

a) Teren - 30 mp

Suprafata(mp) h - 500

Oferta 35000
Val 1 mp euro/mp 70
Negociere 10%
Valoare negociere 3500
Valoare ramasa 31500
Valoare inchiriere euro/mp 6,61
Valoare venit 3305
Grad acoperire 83,33%
Valoare venit 2754
Rata capitalizare 8,74%

Rata cap medie 7.77%

313 550
31000 47000
98 85

10% 10%
3100 4700
27900 42300
6,61 6,61
2068,93 3635,5
83,33% 83,33%
1724 3030
7,40% 7,16%

Suprafata teren (mp) 30 1 RN T Nl R PP |
Chirie teren (euro/mp) 6,61

Rata capitalizare teren(%) 7,77% 0,078
Rata actualizare teren (%) - 7,77% 0,078
Crestere economica (%) 0%

Perioada concesiune (ani) 49

FVPA 12,5432

Cheltuieli management% 3% 0,03
Venit brut (euro/an) 198,3

Venit net (euro/an) 192,4

FVPA*VNE(euro) 2412,70

Valoare rezidual -an 49(euro)

Cresterea econimica an 49 (%) 2% 0,02
Rata actualizare -an 49(%) 9,77% 0,098
Factor actualizare 0,0104

Valoare capitalizare an 49(euro) 1969

Valoare actualizata an 49 (euro) 20,46

[

COMPARABILE

COMPARABILA

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/vand-teren-in-roman/1579f2i593657h36d98fi550464fg887.html
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Rorimago ¢ Imehitare ¢ Devanzare ¢ Terenwridevanzare & Teren pertru caza

Vand teren in roman 80 EUR negociabil 0786894020
Heamt, Romarn @ Vezipe harta

Descriere Bund, mé in‘ereseaza oferta

Vand teran 508 m2 cu deschidere la strada de 15m} ideal pentra construclie casa zona 1 toate utitatite Jiber pret 80 m2. dumneavoasta lal este valblia?

0786804920

2 Adauga fisier ?

Contacteazi vanzitorul

W Faoferta

In Urma discutiei cu proprietarul - terenul este in
Zona Bucovinei- utilitatile in imediata vecinatate
COMPARABILA
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-650mp-strada-bucovinei-
roman/5e54h8858h8i71ig2i8703g31hd9dg55.html

romimao.ro e Contul meu % hesaje A Notficari % Favorite  Agentil + Adauga anunt

Teren 650mp sirada bucovinei roman 35 000 EUR 0742182744
Neaml, Roman @ Vezipe haria

Bun, ma iereseazd cler'a
» durreavoastrd. Liai esie valadiia?

R Adauga fisler 2.

Contacteara vinzatoru!

© Fa oferta

® Vizualizan: 309

B, Raporieaza

Distribie anuntul pe

m publizd.ro

A
1
#EL
A%y

Descriere

Vand teren 850mp strada Bucovinel, Roman jud Neamt. Tel

0742182714

In Urma discutiei cu proprietarul - terenul este in
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Proprietate imobiliara - teren - str.Anton Pann
SC DORTI IMPEX SRL

Zona Bucovinei- vis-a vis de panificatie , deschidere 7 m , urbanism , utilitatile in imediata
vecnatate

COMPARABILA
https://homezz.ro/teren-str-maramures-2313280.html

Teren, 500 m?
Teren str .Maramures 80 EUR

2313280
ab T L

Q, 0701147929 @

B TRMMTEMESAS

' ADAUGA LA FAVORITE

Clasificare teren Irvraviian

Teren in Roman, 500 mp, str Maramures , pret 80 euro /mp . Casa
batraneasca demoiabila.

Avem si teren IN STR. Moldovei, 600 mg la pretul de 100 euro/mp
Teren in Balcesce 950 mp la 19.000 eure

Teren in Horla, 1100 mp {a 24000 euro

Solicita vizionarea proprietatii

'~ ADAUGA LA FAVORITE

Joi Vineri Sambita ! puminics @ SOLICITA VIZIONAREA
| 01 Septermbrie 02 Septembrie 03 Septembrie : €4 Seplembric

Alege o daté disponibila:

In Urma discutiei cu proprietarul - terenul este in
Zona Maramures -jos, deschidere cca 12 m , urbanism , utilitatile in imediata vecinatate
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' ('" - Incheiere Nr. 8140 / 04-03-2019
7] et ((REA
- ot Vo
ANLPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars NEAMT

ittty Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Roman

Dosarul nr. 8140 / 04-03-2019 /| ,/{ )
INCHEIERE Nr. 8140 \\//
Registrator: SIMONA MAFTE] Asistent: IOAN NICOLAE GRIGORAS

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ROMAN domiciliat in Loc. Roman, Piata Roman
Voda, Nr. 1, Jud. Neamt privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotarare nr, 79/16-07-2010 emis de Consiliul Local al MUNICIPIULUI ROMAN;
-Act Administrativ nr.Certificat de Atestare a Edificarii Constructiei nr. 3893/26-02-2019 emis de
MUNICIPIUL ROMAN;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr.1263358/04-03-2019 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 59412
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.lin
favoarea S.C. DORTI IMPEX S.R.L., sub B.2 din cartea funciara 59412 UAT Roman;
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire constituire in cota de 1/1 asupra A.1
in favoarea MUNICIPIUL ROMAN, - domeniu privat, sub B.1 din cartea funciara 59412 UAT Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
DRIMBOI CONSTANTIN
MUNICIPIUL ROMAN SI S.C. DORTI IMPEX SRL PRIN EXECUTANT DRIMBOI CONSTANTIN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune Ia Biroul de
Cadastru si Pubiicitate Imobiliara Roman, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef |
Data solutionarii, gistrafor Asistent strator,
20-03-2019 SIM NAMAFITEL- I0OAN NI ﬁlGORAS
|

(parafa si s: atura) /Pa si sémnatura)
l i
re, re

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 &in. ( ) din Regulamentul de avi, ceptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.
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S.C.DORTI IMPEX S.R.IL.

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 3686 din 19.02.2014

Privind fucrarea: Extindere spatiu comercial
Executata in cadrul contractului nr: 12/01.06.2013
Incheiat intre executant: $.C. TECH ED RICH CONSTRUCT S.R.L.

Siinvestitor: S.C. DORTI IMPEX S.R.L.
Pentru lucrarile: — Extindere spatiu comercial, — str, Anton Pann, nr.7

in valoare de 91 259 lei

1. Lucrarile au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr. 33 din 15.03.2011,
eliberatd de Municipiul Roman, cu valabilitate pana la data de 15.03.2014

2. Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul: 19.02.2014
fiind formata din urmatorii membri:

Investitor ( proprietar ) d-1. Grumazescu Dorel

(S.C.DORTIIMPEX SR.L.)

Delegat al Administratiei Publice Locale ing. Toader Vasile
Specialistii:  ing. Puiu Ionel specialist in constructii
sing. Cotianu Gheorghe /A
ing. Oana Irina Mazére -1 -

3. Au mai participat la receptie ca invitati urmatorii specialisti:
arh. Cristina Iacobescu proiectant

4. Constatarile comisiei de receptie:
4.1 Din documentatia scrisd §i desenatd necesard a fi prezentatd, au lipsit sau sunt

incomplete urmétoarele piese:
Nu este cazul
4.2 Urmatoarele cantitati de lucrari nu au fost executate:
Nu este cazul
4.3 Urmatoarele lucrédri nu respectd prevederile proiectului:
" Nueste cazul
4.4 Valoarea declarata a investitiei este de: 91 259 lei
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ADMITE RECEPTIA LA TERMINAREA LUCRARILOR

6. Comisia de receptie motiveaza propunerea facuta prin:

- Lucrdrile au fost executate cu respectarea documentatie tehnice Nr. 50/2010
elaboratd de S.C. ABV Total Proiect S.R.L. — arh. Cristina lacobescu.

- Executantul si-a indeplinit obligatiile in conformitate cu prevederile contractului,
ale documentatiei de execufie §i cu respectarea normativelor si standardelor in

vigoare.

- Examinarea s-a fdcut prin cercetarea vizuald a constructiei si analizareq

documentelor din Cartea tehnicd.

7. Comisia de receptie recomanda urmatoarele:
Nu este cazul

8. Prezentul proces-verbal, continand 2 file si anexe ( nu este cazul ) a fost Angheiat
A Uy

astastdzi 19.02.2014 la obiectiv, in 2 exemplare originale.
Comisia de receptie:

Presedinte: (investititor ) d-1. GRUMAZESCU DOREL
(S.C.DORTIIMPEX SR.L.)

Delegat al Adm. Pub. Locale. ing. Toader Vasile

Membri:
mng. Puiu Jonel
ing. Cotianu Gheorghe
ing. Oana Irina Mazire
Invitati:

arh. Tacobescu Cristina
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'OMANIA
“idetul Neamt
lunicipiul ROMAN
4r. 5407 din 2011
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr. 99 din 0. 03,2011

(a urmare a cererii adresate de_ GRUMAZESCU DOREL___. reprezentau E
ORTI IMPEX S.R.L. cu sedivl in judetul ____, municipiul/oragul/comuna Rousi,
' sectorul _, cod postal 611000_, str. Ton Creanga unr. , bl 12, sc. -
i 31, telefon/fax e-maill ,inregistrata la nr. 5407 din 09.03.2011,
n conformitate cu prevederile il 1 privind autorizarea executdri lucrdinle
‘nstructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA
executarea lucririlor de- construire pentru: EXTINDERE SPA
{IOMERCIAL in urmatoarele condifit:

- lucrarile de construire se vor executa in baza proiectului tehnic din care s-a extras
T.A.C.. cu respectarea conditijlor inscrise in certificatnl de wrbanism nr. 33
05.08.2010 ,in conformitate cu avizele si acordurile favorabile care fac parte integrant
lezenta autorizatie, cu respectarea solutiilor din expertiza tehnicd intocmitd de ex)
bhnic atestat dr. ing. Mihai Constantin, din referatul de verificare intocmit de verif
‘hnic atestat dr. ing. Mihai Constantin, a conditiilor inscrise in Acordul de modificar
| AM / 176/26.11.2011 emis de Inspectoratul Judetean in constructii Neamt.
taracteristici tehnice:
| lucrdri propuse a se executa constau in realizarea unei extindert prin exccutarce
imdatii continui de beton simplu si a unei elevatii din beton armat, recompartime
patiufui comercial cxistent §i realizarea unui grup sanitar; intre fundatile const;
xistente si fundatiile noi se va realiza un rost seismic si de tasare de min 3 cm;
 extinderea spatiniui comercial in suprafatd de 30,0 mp va fi de tip provizornu sise val
lin materiale usoare, demontabile.

functional: 2 spatii de vanzare, 2 spaii de depozitare, spatiu de aprovizionare

sanitar;

“ategoria de importantd a lucrarii: ,1D” clasaalV a;

Lucrarile se vor realiza cu personal de specialitate autorizat, respectandu-se notil

securitate a muncii. |

Constructia va avea caracter provizoriu pe durata existentei contractului de c011ces§&_§£§§
- pe imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul  Neamt municipiul/ol‘ﬂ’:ﬁap‘iﬁ'féj

___, satul __, sectorul , cod postal 611000, str. Anton Pann nr. _7_bl. 4
H

. _Roman
et. , Ap. ,Cartea funciara nr.52414 i
Fisa bunului imobil sau nr. cadastral provizoriu __477/2__ j

- lucriiri in valoare de 138.774 lei ;

- in baza documentatiei tehnice - D.'T. pentru autorizarea executirii lucririlor de constinire ¢

-+ D.T.0.E.), nr.__ din .2010___, a fost elaborati de_S.C. ABV Total Proiect S.RXL. ¢t

|






2
judetul lasi_, municipiul/orasu]/comuna asi_, Sectorul/satul_,  ¢oq postal St
Arbore*nr.:'l() sbl._521 , SC.__, et ap._2 , respectiy de_Cristina Iacobescu -arhitect ¢
g L4 - . ~ ~r » E . 3 o -~ - - i &y
Semnaturi, inscris m Tabloul National a] Ar}ntecgnlor Cu nr. 5247, in conformitate cu prevedg_ o

S B priving organizarea si exercitarea profesie; de arhitect, republicats, aflat i
Filialej teritoriale _lasi__ g Ordinului

Arhitectifor din Rominig, -
CUPRIVIRE LA A UTORIZAREA EXECUTA RII LUCRARILOR SE FAC URMATOAR|,
PRECIZAR]: ‘- fuc
A, Documentatia tehnici - D, T, D.TAC + DT.OE. sau D.T.AD.) - vizaty Spre neschimbare -, impreuni ey

avizele si acordy rile obtinute, precum si actyl administy
integrants din brezenta an torizatic,
T Alltoriza

In confo thitate ry
4 oen respect

privind ovaly,
in sityat;
autari

ativ al autorititii competente pentry protectia mcdiuluif X

~-_——.._.—-—-_.______-_— e

& 1ny

(15) ~ ¢ 15°1) din Leges ny. L0006
Pl Diractived Consiliniy; &5,/3
AIUMIEOT pProjocte pubiic:

in timpng @recutdrig lucrdrijor
AUIre gy

$1L privare as upra
51 numai in e
: modifiicir de Lemd privipg
Hoocare condue la hecesitutoa modific

de a selicita o noud autoria

iulnig,
da cle valapi ¢

+e de constructij |
drii acestora, titularul are obligacig |

|
— |

i

i

due
autori

atie ge Construire

——————

T e

B. Titularyl watorizatiei este obligar:
I sd anunfe data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimitereg Ingtiingarij contorm formularuhy anexal §
(formularul-mode] Fi17)1a auloritateg administraici publice locale cmitents g autorizatici:

2. sd anunge datq inceperii lucririlor autorizate, prin trimiterey instiingarii confory formularului ancyy 4
('formularul—modcl [.18) Ia inspectoratul in constructii

al judc;ului/municipiului Bucuresti, Tmpreung doc:
achitirii cotei legale de 0.1% giy valoarea autorizaty 4 lucrarilor de construclii gi instalafii aferente acestory iR
3. 53 anunfe dagy finalizarii lncririjor autorizate, prin trimiterea Ingtiinarii conform formularului anexg in
(fornmlarul-modcl F.19 13 mspectoratyl in constructii al _iudcju]ui/municipiuhu' Bucuresti, odatz cu rep
comisici de receplic:

4. si plstreze PC santicr - ip pertectd stare -
(DTAC .-+-D.'I'.O.E./D,'I“.A.D.) Vizata spre neschimbare,
legii, betoatd durata exceuriris lucririlor;

3. in cazul in Care, pe parcursul exceu(irii luerdirilor,

ancadramente dg goluri, fundatii, pictre cioplite sau sculpt
executarea lucrdrilor, s3 ja masuri de pazi si de protectic yi
Judeteans pentru cultura, culte $t patrimoniy:
0. sd respocte conditiile impuse de utilizare
potrivit normelor generale gi locale:
/. sa transporte Ia Rampa de gunoi materialele carc ny
lueririlor de constructii; ‘
8. 54 desfiingeze constructiile provizorij do santier In termen de zile de Ta terminareg cfectivi a lucrérilg
9. la nceperea exeentici lucririlor, s3 monteze la loc vizibi] "Panoul de identificare g mvestifici® (vezi
normele mctodologz'cc):

autorizatia de consfruire gj documcnm;ia tchig
be carc la va prezentg la cereren organclor de coy

¢ descopera VCStigii arheologice (fragmenyy
ate, oseminte, inventar monetar. ceramip et
$d anunfe imediat emitenty] autorizafic, precym

a4 §i protejarca domeniulyj public, precum st de protectic 3

SC pot recupera sau valor fica, rimasc in urn

10 1a finalizarcy executici lucririlor, sj monteze "Plicuta de identificarc a inyesti tiei";

T insitwaia netinalizarii lucrdrilor g termenul previzut de autonizafie} si soljcite prelungirea valabilij
cu cel putin 135 zile 1q; atea termenulng de Cxpirare a valabilititii autorizatiei de constiuire/desfiingare (ks
de exceutic g lucrdrilor):

12, s prezinte "Certificatyl de performanti encrgetica a cladirii” iy

13, s solicite "Autorizatia de securitate la incendiy” dupd efecty
puncrea In functiune g cladirilor pentry care $-a obtinut "Ay

cfectuarea Teceplici la terminareq Ji
area receptied la terminarca lucririlor .
1zul de sceurttate la incendiy "
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op'(fresk?i de ar’n't o
r din _RO,M". ect,

izeze taxa de autorizare ce revine  emitentului,
1, ca urmare a realizérii mvestitici;
constructule proprictate particulars realizate, n vedere
ubordonate acestora, dupd terminarea lor completd i

precum st celelalte obligatii de plata

A Impunerii, la organele financiare terite
2

i nu mai tirzin de 15 zile de la data exp
- labilitate a autoriza fici de construire/ desfiintare {inclusiv durata de executie a lucrdrilor).

M LYepx

. ~RART : .y . 3 . . .

LRy ARILOR SE | de executie a Jucrarilor cste de 12 luni, calculata de la data meeperii efectiy

lsr -------- nunfatd in prealabil), situatic in care pericada de valabilitate a autorizatici

. ST Vizagy
AWtOpi 5,00 Spre neger- g . , .. .
Oritigji (.‘ompctcmz(;::h' ntreaga duratd de exceutie a Tucrarilor autorizate.
'R - : . P .
enul de valabilitate a autorizatier este de 12 luni de ]

¢ trebuie fncepute lucrarile de executie autorizate,

a data emiterii, interval
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.'.N TIU DAN LEOR fﬁ\NU GHEORGHE CARNARIU
42 e h _) «.{/’ /("/,.-»‘
a7 = e e , A‘/AA/,
DT = B i

A'RH‘I'I‘l'*‘,(',"l‘-Sl?lF
ANA MA\BI A ALEXFE
;i-‘j’» \ il

[

b
eja m.sm”!";-r i ¢o
e emigonrs o
R tg g M ieyrr s . . . . . . . . . ., .

R: e 0T zg g, autonizare i valoare de 11200 fei_afost achitatd conform citanter nr. 0406-191 din 09.03 20
Mk autorizalic a fost transmiss solicitantului direct/prin posti la data de insofitd de ... {....) exemplar(c
ntatia tehnica. impreund cn avizele $i acordurile obtinute. vizate spre neschimbare,

1 m§tnm§rﬁ o b"n s
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ANEXA NR. 1 35

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200

[ _Nr. cadastral ‘Suprafata masurata a imobilului (mp}l Adresa imobilului B j
|I 5 ? // / Z | 30 mp | ) Str. Anton Pann, Nr. 7, Mun. Roman, Jud. Neamt |
Nr. Cartea Funciara N Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT) l
[ !' ROMAN |
605300 605300
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A. Date referitoare la teren
Nr. |Categoria de| Suprafata | . ]
parcela| folosinta | (mp) | Mentiuni
1 Cc 30 | Teren imprejmuit total cu limita constructie, '
Total | 30 | R ]
B. Date referitoare la constructii
| | . { ]
| Co constr | Destnata | Suprafata c(onl;lggrwta fa sol | Mentiuni ‘
‘ ) ‘ CIE ' ' 30 Spatiu comercial - cu suprafata construita desfasurata = 30 i mp, ]
c ! construit in anul 2011, din caramida si acoperit cu tabla. i
| Total ' 30 .* ]
Suprafata totala masurata a imobilului = 30 mp ,;’3
Suprafata din act = 30 mp l .
B Executant DRIMBOI C. Constantin Inspector, !
Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea Confirm introducerea imobilulul in baza de date integrata si
JI— atrlbmrea numarului czdastrat
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 WWwWWw.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604

Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 30886 _din 16.04.2024_

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotérare privind aprobarea vanzarii unui imobil
proprietatea privata a Municipiului Roman, inscris in Cartea Funciara nr.
59412

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ (art.
363 alin. 6, art. 364 alin 1,2), imobilele (terenuri si/sau constructii) proprietate
privatd a unitatilor administrativ-teritoriale, se pot vinde prin licitatie publica sau
prin negociere directa, dupa caz, la un pref de vanzare stabilit pe baza unui
raport de evaluare aprobat de Consiliul local.

Conform dispozitiilor Legii nr. 98/2016 privind achizitiile publice si a
Contractului de prestari servicii nr. 50653/22.07.2022, raportul a fost elaborat de
un evaluator atestat ANEVAR, ca urmare a ofertei celei mai avantajoase ca pret,
in speta Evaluator ANEVAR ing. Stejar Romica.

Alaturat va supun aprobarii solicitarea de cumparare a SC Dorti Impex
SRL reprezentata de domnul Grumezescu Titel, inregistrata cu nr. 77967 din
27.10.2022 cu precizarea conditiilor reiesite din raportul de evaluare, teren
ocupat de constructii, proprietatea solicitantului, si care se va vinde prin
negociere directd, teren in suprafatd de 30 mp, situat in mun. Roman, strada
Anton Pan, nr. 7, inscris in Cartea Funciara a UAT Roman nr. 59412, detinut in
baza Contractului de concesiune nr. 10356/01.07.2010, incheiat pentru o
perioadd de 49 ani. Scopul concesiunii a fost de extindere a spatiului comercial
proprietate.

Fata de cele prezentate rog domnii consilieri sa se pronunte prin vot.

Prezentul referat de aprobare insotit de proiectul de hotdrare se va
transmite catre Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si Directia
Economica, in vederea intocmirii raportului de specialitate.

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Leonard ACHIRILOAEI
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent: Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si Directia
Economica
Nr. 31304 din 17.04.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unui imobil
proprietatea privata a Municipiului Roman, inscris in Cartea
Funciara nr. 59412

Prin referatul de aprobare nr. 30886 din 16.04.2024, Primarul
municipiului Roman, domnul Leonard Achiriloaei, propune un proiect de
hotarare privind vanzarea directd a unui teren apartinand domeniului privat al
municipiului Roman.

Din punct de vedere al necesititii si oportunitatii, SC Dorti Impex
SRL reprezentata de domnul Grumezescu Titel, solicitd prin cererea nr.
77967 din 27.10.2022 cumpararea terenului in suprafata de 30 mp, situat in mun.
Roman, strada Anton Pan, nr. 7, inscris in Cartea Funciara a UAT Roman nr.
59412, detinut in baza Contractului de concesiune nr. 10356/01.07.2010,
incheiat pentru o perioada de 49 ani. Scopul concesiunii a fost de extindere a
spatiului comercial proprietate.

Din punct de vedere al legalitatii sunt incidente urmitoarele
dispozitii legale:

- prevederile art. 3 din Hotararea Consiliului Local nr. 172/26.07.2018,
privind aprobarea componentei unor comisii, modificatd prin Hotararii
Consiliului Local nr. 290/27.11.2019; in care sunt prevazute urmatoarele:

Art. 3 ,,Aproba vanzarea unor terenuri apartindind domeniului privat al
municipiului Roman, care indeplinesc urmatoarele conditii:

« utilizatorii sa le detina Tn baza unor contracte de concesiune si/sau
inchiriere;

. terenurile sa nu fie revendicate de fostii proprietari;

« terenurile sa fie situate 1n intravilan;

o sa fie ocupate cu constructii proprietatea concesionarului, mai putin
cele din categoria costructiilor cu caracter provizoriu din care fac parte:
chioscuri, garaje, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile
publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame, copertine, pergole si altele
asemenea,

o criteriile sa fie indeplinite cumulativ;

- prevederile art. 129 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
al Romaniei care precizeaza urmatoarele: “In exercitarea atributiilor prevazute la



alin. (2), lit. c), consiliul local: hotaraste vanzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosinta gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate
privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

- Ccu respectarea art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ
al Romaniei, din care alin (1) mentioneaza urmatoarele: ”Vanzarea bunurilor din
domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ teritoriale se face prin
licitatie publica, organizatd in conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevdzute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.”

Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din
domeniul privat (ART. 364)

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui
teren_aflat _in_proprietatea_privatd _a_statului sau a_unitdatii _administrativ-
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai
acestora_beneficiaza de un_drept de preemptiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in
termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Avand in vedere cele expuse mai sus, apreciem ca proiectul indeplineste
toate conditiile de oportunitate, necesitate si legalitate pentru a fi supus aprobarii
Consiliului Local Roman.

Arhitect sef, Director economic,
Andreea-Catilina Danila-Moisei Ciprian-Dorin ALEXANDRU



