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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
4982m? situat in Punct Poligon, numér cadastral 59906 Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 20.01.2025
Data evaluarii: 20.01.2025
Data raportului: 20.01.2025
Curs valutar la 20.01.2025 1 euro = 4,9765lei

Scopul evaludrii este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia catre actualul concesionar.

Tipul de valoare estimata, conform scopului si utilizérii cerute de client, este
valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar Valoarea echitabila
Dc_anum_|re Adioea cadastral euro ron ‘
imobil la curs euro din
20.01.2025
Punct Poligon, 59906
Teren 4982mp | Roman, judetul 163700 814600
— Roman

Valoarea nu este afectats de TVA.

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

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

In estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Roméania), s-a finut cont de adecvarea abordarilor, datad de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitailor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste in capitolele |,
I, 11, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.
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1.2. CERTIFICAREA

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

ca:

* Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimérile si concluziile se bazeaz3 pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adeviarate $i corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

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

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

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

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

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

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

* Nici o persoand nu a furnizat vreo consultanta profesionald semnificativa
evaluatorului

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

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

¢
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

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

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizica autorizatd, cod de identificare fiscal3 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietétii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/paginiftabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si S.C.
BALKY COM S.R.L., concesionar, cu sediul in Soseaua Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-178,
Bucuresti, CUI 26100844, J40/17139/2023 reprezentata prin Taraté Andreea.

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

c) Identificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evalurii un teren situat in Punct Poligon, Roman, judetul Neamt, inscris in
Cartea Funciard nr. 59906 Roman. Terenul apartine domeniului privat al Municipiului
Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 4982m?, este plan, accesul se face din strada Mihai
Viteazu pe o cale de acces de cca 200m. Retelele publice de energie electrica, ap3, canal
si gaz metan sunt |la strada Mihai Viteazu .

La data evaluarii terenul este concesionat catre S.C. BALKY COM S.R.L., in baza
contractului de concesiune nr.32054/31.05.2024. La data inspectiei este ocupat cu dou3
locuinte unifamiliare suprafata totala construité la sol de 144m?, proprietate a S.C. BALKY
COM S.R.L., obtinute prin construire, asa cum rezultd din extrasul de Carte Funciard
atasat raportului.

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

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

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

vederea vanzarii acestuia catre actualul concesionar.

M
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e) Tipul valorii

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

Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului , tindnd cont ca vanzarea se
face unui anumit cumparator care beneficiaza de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaza valoarea echitabila.

Conform SEV 104, valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate, pret
care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare
parte le va obtine din tranzactie.

Spre deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre participantii de pe piata, sa nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decéat valoarea de piatd. Desi, in multe
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

In cazul de fatd nu sunt elemente care sa cuatifice diferente fatd de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatile concendentului sau ale
concesionarului care sa afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

Prin urmare , in cazul de fata, valoarea echitabila este , in fapt, valoarea de
piata.

f) Data‘evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluarii este 20.01.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
4,9765. Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergéatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
20.01.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 20.01.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

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

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

R R B B I T S B R T G oo .
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Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca

proprietatea este in deplind concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurator.

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

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

Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata
Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate
Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

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

Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

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

Agentii imobiliare din Roman-Acasa imobiliare, Smart Imobiliare Roman

Informatii de la autoritdtile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoars activitatea pe piata locala
Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in ‘exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

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

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

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

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

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietétii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.
Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazd
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare |la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum

%
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ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeazé raspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

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

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

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

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

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

= Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluaté este in deplina concordanta cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator:

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

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

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

Ipoteze speciale

= Nu sunt

j) Tipul raportului

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

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

I) Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
o Definitiile si conceptele pe care se bazeazad aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaluarii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
e Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
e Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul- evaluarii fiind un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara
abaterea de |la standardele respective.

CAPITOLUL 1l - PREZENTAREA DATELOR

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

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

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

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, Punct Poiligon,
zona periferica, la limita intravilanului, in partea de nord a municipiului.

e ]
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Punct Poligon

Zona Punct Poligon este o zona in dezvoltare, destinata ridicarii unui cartier de
locuinte unifamiliare. Zona se invecineaza cu terenuri libere, spre sud este cartier de case
iar spre vest terenuri libere si unitati economice.

Terenul de evaluat este in Zona D de impozitare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciard nr. 59906 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

2 R R
(Gasire adresd sau loc

ey
NC 59906 Roman

contractului de concesiune nr. 32054/31.05.2024. Terenul este ocupat cu doua locuinte
unifamiliare, cu suprafata totald construitd la sol de 144m? proprietate a S.C. BALKY
COMSRLL.

Contractul de concesiune nu contine termeni care sa permitd cuantificarea
vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este situat periferic, avand in vecinatate unitati economice,
case rare, terenuri libere.

Accesul la teren se face pietonal si auto pe o cale de acces neamenajata care face
legatura , la 200m, cu strada Mihai Viteazu.

m
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Terenul de evaluat,
Punct Poligon

Terenul de evaluat are suprafata de 4982 m?, are forma regulaté , este plan, toate
utilitatile sunt disponibile la strada Mihai Viteazu.

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

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

3.4 Identificarea oriciror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt identificate date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piata imobiliara este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fara restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd | la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatji relative a bunurilor
sau serviciifor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumpératorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluéarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii $i vanzatorii trebuie sa aiba acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

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

Dezavantaje - influenta

Avantaje - influenta pozitiva asupra valorii o 2
J ap P negativa asupra valorii

M
M
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Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scéadere demografica ca

judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
capitala tarii de locuri de munca sia

- Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in

culturala si peisagistics contextual general al

- Este un pol economic pentru comunele din jur Jucetului Rearm

.Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localitatii

=, |- Vecinatati atat cu locuinte unifamiliare cat si cu - Zona periferica,

-ttt i g % & kR
& e unitati economice aspectul vecinatatilor
2 = - Zona adecvata destinatiei de cartier rezidential este unul defavorabil
2 o - Utilitatile se afla la
= O " e
e > distanta, cca 200m
O ‘B

c
O©sq

N

- .Plan, forma regulata, suprafata adecvata dezvoltarii | ©=  Periferic
; imobiliare " Cale de acces la

200m de strada M.
Viteazu

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

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

4.2 Delimitarea pietei

Din punct de vedere geografic piata imobiliara pe care este expus terenul de
evaluat cuprinde zonele periferice din municipiului Roman , cu destinatie mixta,
rezidentiala si industriala. In municipiul Roman astfel de zone se identifica in nordul si sud
estul municipiului . Zonele sunt similare d.p.d.v. al pozitionarii, destinatiei, atractivitatii.

4.3 Analiza cererii

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

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

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
Cu putere mare de cumparare si dispusé de a amenaja terenul pentru a se potrivi scopului
dorit. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita.

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

4.4 Analiza ofertei

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

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

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

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

Proprietarii sunt dispusi sa negocieze in limita a 5-10% din pret

Pretul unitar variazé in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,
de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea
populatiei, apropierea de arterele importante de transport rutier sau de cale ferata au
un important aport in atractivitatea terenului.

° Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul auto se face din arterd importanta,
din drum amenajat, asfaltat. Piata recunoaste diferente de pana la 10euro/mp intre un
teren cu deschidere la o artera importantd si unul cu deschidere la un drum
balastat/neamenajat/neintretinut corespunzator/deteriorat sau aflat la distantd de
artere importante.

° Pentru terenuri intravilane curti constructii , nerezidentiale, in Roman s-au
identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si BOeuroImp
Preturile mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in
zona. in zona industriald din nordul Municipiului pretur:le de oferta sunt cuprinse
intre 25euro/mp si 45 euro/mp. Preturi de 12-15 euro/mp s-au identificat pentru
terenuri cu suprafete mari, de ordinul 1-2 ha, amplasate la distantd de c&i importante
de acces si/sau de utilittile publice. in zona Arterei Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzari recente de terenuri. Cele doua zone industriale sunt similare d.p.d.v. al utilitatii
si atractivitatii.

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

M
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Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piata definita, proprietatile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile intr-un numar foarte mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferta

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

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

Chiar daca avem de a face cu o piat3 a cumparatorului (cerere mai mic3d decat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabila de expunere pe piata
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

= '!l1
activului”” .

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

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zond cu caracter mixt, este destinat
construirii Unui xcartier rezidential, la data evaludrii este ocupat cu doud locuinte
unifamiliare, ridicate cu autorizatie de construire de catre concesionarul terenului. Aceastd
utilizare este legala si rezonabil3.

in situatia de fata nu existd aspecte care s& impuna o analizi a unor utilizari
alternative. Tindnd cont de particularititile terenului si de caracterul zonei, putem
concluziona ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

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

Anticiparea se referd la faptul ca valoarea este creati de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

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

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
“LL—_—“_%
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Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determina in final valoarea pe o anumita piaté este utilizarea economica a
amplasamentului.

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

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

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

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

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

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

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizata metods pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatad atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/fsau oferte
comparabile.

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

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

Grila datelor de piata

Zona din Suprafata Pret )
Telefon Descriere Sursa
Nr. Roman mp euro euro/mp
C n, st .
.ordu .. 4 deschidere 39m la drum
Libertatii,zona
DEDEMAN asfaltat, la 350m de E85,
1Comp A 7072 | 247450 35 | 790261216 | crel, apa, canal, gaz publi24
in spatele Mariko Inn, cr
electric la limita de
aproape de .
sens eisitaria proprietate, cale acces speriis
2 Comp B | >€Ns giratoriy, 2500 | 62500 25 | 737526061 | balastata, cca 500m pana | °8
Lidle si fabrica : Acasa
distisism la E85, retea apa si gaz la
' . H E85, retea canal pe
partea Dedeman,

> GEV 630, paragraful 79
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dcces fii” str deschidere la cale de
Tirului acces balastats, cr
4 Comp electric, celelalte utilitati
D ’ 2267 60000 26 | 766240570 | la 300-500m publi24
langa deschidere la E85, intre
DEDEMAN NC 53662 si 51706,
5 21400 | 898000 42 | 726797978 | energie electrica storia.ro
sub podul de zona industriala,zona
fier, zona pod de fier,suprafata
Depozit Profi 2200 mp,deschidere 100
mp, Toate utilitatile, Imaobiliare
pretabil pentru smart
6 2200 80000 36 | 765118800 | hala,depozit,service auto | Roman
Cordun, vis a
vis centru
logistic Lidle,
de aceeasi
parte cu
7 | Dedeman 18000 25 | 726300835
8 720 | 23500 33 | 737526061 GRETiE
- Acasa
Balcescy str mai mufte locuri de casa,
P — deschidere 15m, 16000
9 gyt 500 16000 32 | 755098050 | euro lotul de la strada,
. 14000-12500euro
Residence . :
celelalte loturi storia.ro
zona
10 | Primaverii 330 11500 35 | 767873868 storia.ro
str. Primaverii apa, gaz trase, este o
11 720 39800 55 | 766747955 | casa demoabila lajumate.ro
Balcescu Imobiliare
smart
12 769 27000 35 | 765118800 | pt hala,deschidere 37m Roman
Balcescu Imobiliare
. smart
13 400 18000 45 | 765118800 | pt hala, deschidere 16m | Roman
la E85 . la E85pe colt,deschidere
50 metri la sosea si 170
metri pe drumul de
piarta.Este pretabil Imobiliare
pentru smart
14 10000 | 290000 29 | 765118800 | reprezentanta,hale,fabric | Roman
Centura Teren pentru hala langa
ocolitoare centura ocolitoare
Cordun str Cordun pe strada
Viorelelor Vioreleor!Suprafata
teren 1717
mp,deschidere 29
m,adancime 58 m.Dupa
cum se poate vedea in Imobiliare
proiect ,se poate smart
15 1717 34500 20 | 765118800 | construi o hala de 200 Roman

%

Raport de evaluare teren 4982m%, Punct Poligon, Roman

Page 16



mp (20m x 10m).In
spatele terenului se
poate concesiona de |a
primarie (circa 10 m) cale
de acces pana la centura

ocolitoar
zona Teren industrial
industriala 15.900mp, situat

intravilan Roman, Pret
. 36EUR/mp.La
amplasament sunt
disponibile toate
utilitatile, fiind si sosea
asfaltata.Terenul este
pretabil pentru
constructia de
fabrici/unitati de
productie, hale,

depozite, etc, fiind Imobiliare
pretabil si ca investitie smart
16 15900 572400 36 | 765118800 | avand in vedere locatia. Roman
Zona teren in Roman,cu
industriala suprafata de circa un
hectar,cu deschiderea de
circa 80 m,intr-o zona Imobiliare
industriala.Pret 180000 smart
17 10000 180000 18 | 765118800 | euro Roman
zona TRW 25600 | 384000 15 | 737526061 agentia
19 Acasa
159000 | 1908000 12 | 737526061 agsing
20 Acasa
in spatele
Institutului
21 | Franciscan 20000 | 300000 15 | 762656526 publi24

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan str. Libertatii, Cordun, langa
Dedeman, suprafata 7072 mp, plan, deschidere 39m la drum asfaltat , la 350m de E85,
retele publice de energie electrica, apa, canal, gaz la strada, pret de oferta 247450euro,
respectiv. 35euro/mp,  ofertd valabilda la data  evaluarii postata pe
mps:/f\,vww.Dubli24.ro/anunturi/jmobiiiare/de-vanzare/terenurilteren—ptr—casa/anunt/teren-
intraviIan-in—apropfere—de—dedeman—roman/549fedde482ﬁqid1fh8d29i29h4e:39d.html
detalii obtinute de la agent imobiliar telefon 790261216.
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Comparabila B - ofert3 de vanzare teren intravilan liber, Roman, in spatele Mariko Inn,
Cu suprafata de 2500mp, forma regulata, plan, curent electric Ia limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz Ia E8S5, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de ofert3 62500euro, respectiv 25euro/mp, negociabil, ofert3 valabils la
data evaluarii, postata de Agentia Acasa Roman,
https:/lwww.publi24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenurilteren—intravilanlanunt/de-

vanzare-teren—zona—dedeman-2500mpld02?gg774f2f739fd77587993888h672.html, detalii
de la agent imobiliar , tel. 0737526061

storia.ro

i @ Goagle & YouTube B Uie B shop B Ziare B vove W Pati | work B CGsa B Aane B Tavel
et R
sturia L T e S & soviinei | Admoghemmt

B Ageras imotian Aca 3

€ Danprtie bark g Distnbuts () Saicears

e
75000€ ... s
& Roma, Naam AN RIS G
REDIA
N TR
%mmfmm&am
rainian Languags,
But Failed ~
Devanzare teren Roman, 2600mp, _

Comparabila D - oferts de vanzare teren intravilan liber, acces din str. Tirului, cu suprafata
2267mp, deschidere la cale de acces balastatd. Teren plan, forma regulata, curent electric Ia
limita de proprietate, celelalte utilitasi la 300-500m, pret de oferta 60000 euro, respectiv 26

euro/mp, negociabil, oferta valabild la data evaluarii postata de Imobiliare Smart Roman
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunb‘vand-teren-
roman/7?36d4379i067h351e34e6e0d20h07g‘l.htmf, informatii de la agent imobiliar telefon
0765118800.
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Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

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

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

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

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

W
B S el ... e ]
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Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca acestia sunt
dispusi sa negocieze pretul in limita a 5-10%. Ajustérile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 10%.

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

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

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

Conditii de finantare — corectiile sunt facute pentru situatiile in care cumpéaratorul obtine
din partea vanzatorului o flnantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalenta cash. Nu este cazul s3 se aplice ajustari.

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

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

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

e Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Comparabilele sunt amplasate periferic, aproape de la limita dintre intravilan Sui
extravilan, nu se impun ajustari .

Amenajari exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul Si
amenajarea strazii, importanta drumului. Din analiza pietei reiese c& sunt mai bine cotate
terenurile cu deschidere directd la drumuri amenajate, la artere importante. Analizand
oferta nr. 9 se deduce ca intre terenuri aflate la strada si terenuri similare amplasate la
50m-100m de strada asfaltatd si cu utilititi , diferenta de pret este 2000-3500euro,
respectiv 4-7 euro/mp. Tinadnd cont ca influenta utilitdtilor aferente acestui teren se
estimeaza la cca 2 euro/mp, se deduce ca influenta unei cii de acces (in loc de
deschidere directa la drum) de cca 50m-100m este de 2-5 euro/mp. Se estimeaz3 si se
aplicd ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A si C.

Utilitati — Terenul de evaluat are utilitatile la strada Mihai Viteazu, la cca 200m
distanta.

Pentru a cuantifica fnﬂuenta In pret a distantei fatd de utilitati se compara ofertele
2, 3 si 4 care au localizare si suprafete similare. Se ajusteaza pretul acestora pentru
elementele de comparatie — cale de acces si amplasament.

suprafata Pret pret ajustat pret ajustat
(mp) oferta pt cale de pentru
(euro/mp) acces amplasament
2 Comp
B 2500 25 27
3 Comp 2200 36

M
“__m%"___%%
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4 Comp
D 2267 26 ‘ 28 ‘ 29,21]

Comparand ofertele 3 cu 2 si 3 cu 4 se remarcs o diferentd de S9euro/mp respectiv
7 euro/mp. Altfel spus, pentru pentru utilitati aflate la limita de proprietate si utilitati aflate
la distanta mare (pana in 500m) diferenta de pret poate fi de 7-9 euro/mp. De aici se
poate deduce ca pentru utilitati aflate la cca 100m de limita de proprietate influenta in pret
poate fi cuprinsa intre 7*100/500=1,4euro/mp si 9*1 00/500=1,8euro/mp.

Se estimeaza si se aplica ajustare negativi de 3,6 euro/mp comparabilei A |
ajustare pozitivd de 4,2 euro/mp comparabilei B si ajustare pozitivd de 4,2euro/mp
comparabilei D.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constat c3 sunt mai bine cotate terenurile

cu suprafata mai mica prin faptul cd efortul financiar pentru achizitie este mai mic.
Analizand ofertele 12 si 13 cu suprafete de 400m? si 769m? si preturi de 45euro/m?
respectiv 35 euro/m?, deducem o scidere a pretului cu 10euro/m* pentru o crestere a
suprafetei cu 370m?.
Analizand ofertele 1 si 14, se compara pretul unui teren de 7072m? cu pretul unui teren
similar dar cu suprafata de 10000 m? Se deduce o scadere a pretului cu 4 euro/m? (35
euro/m” ajustat cu 2 euro/m? pentru utlititi minus 29euro/m? = 4 euro/m?) pentru o
crestere a suprafetei cu 3000m° Este evident ci dependenta nu este una liniara,
diferenta de pret unitar scazand atunci cand cresterea suprafetei este de ordinul a catorva
mii de metri patrati. Adecvat cu influentele astfel identificate se aplica pentru comparabila
A ajustarea 10%(7072-4982)/3000=7euro/mp, pentru comparabila B ajustarea 10*(2500-
4982)/3000=-8,3euro/mp, pentru comparabila D ajustarea  10*(2267-4982)/3000=-
9,1euro/mp .

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

Amplasament (vecinatati) — Terenul de evaluat si comparabilele sunt amplasate
periferic, langa terenuri virane sau terenuri agricole. Amplasamentele B si D sunt
inferioare terenului de evaluat. Se estimeaz3 si se aplica o ajustare pozitivd de 5 %
acestor comparabile .

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

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

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

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:
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Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

N i o
ggﬂgi%ﬁ'é subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B D
Teren str
Teren Punct . i .. | Teren Roman,
Poligon, NC Libertatii,zona Tere_n langa Sonbs dig str.
59906, Roman REDEMAN, Marike s Tirului
" Cordun
Pret de oferta (euro) 247.450 62.500 60000
Marja de negociere
(euro) 24.745 6.250 6.000
Marja de negociere (%

- 2 i 10% 10% 10%
Suprafata teren (mp) 4982 7072 2500 2267
Pret g

ret de vanzare (euro) 222.705 56.250 54.000
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) 31,49 22,50 23,82

Ajustari specifice franzactionarii
Drept de proprietate :
deplin deplin deplin
transmis P P P deplin
Ajust
justare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/m
i ( P) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 2250 23,82
Conditii de finantare + numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31.49 22,50 23,82
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
it [
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 22,50 23 82
Cheltuieli necesare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
dupa cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00
F"ret‘ ajustat (euro/mp) 31,49 22,50 23,82
Conditii de piata (data Ht s SR
tranzactiei/ofertei) 20.01.2025 similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 22.50 23.82
Ajustari specifice proprietitii
Localizare Roman, limita Cordun, Roman Roman, Roman, limita
intravilan limita intravilan limita intravilan

. : intravilan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00

cale de acces de cale de
Tip acces 200m pana la str. strada asfaltata acces din ;;lesgeﬁgjﬁ?
Mihai Viteazu E8S5 :
i 0,
Ajustare (%) 6% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 2 0 0
Utilitati utilitati la 150- curent electric, curent curent electric,
- 200m apa, canalizare, electric la celelalte utilitati
gaz la limita de limita de la cca 500m
7 proprietate proprietate,
celelalte
utilitati la

M
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E8S5, ceca

500m
Astare (%) 11% 19% 18%
Ajustare (euro/mp) 360 420 420
Suprafata teren 4982 7072 2500 2267
Austare (%) 22% 37% -38%
Ajustare (euro/mp) 70 83 91
Topografie plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Forma in plan regulatd regulata regulatd regulatd
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Amplasament populatie redusd, | populatie reduss, nepopulat nepopulat
case rare case rare
Ajustare (%) 0% 5% 59%
Ajustare (euro/mp) 0.00 113 119

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) 4% 13% 159%
Ajustare totald
caracteristici specifice

proprietitii (euro/mp) 137 295

Ajustare totald neta

(euro/mp) ) 1.87 -2,95 -3,66
Ajustare totala neta (%) 4% 3% 159%
Ajustare totald bruta

absoluta (euro/mp) 12,6 13,6 14,4
Ajustare totala bruta

absoluta (%) 40% 60% 61%
Numar ajustari 3 3 3

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

Valoare unitara de
piata (euro/mp) 32,9

Curs euro/mp 4,9765
20.01.2025

Valoarea de piata a terenului de 4982mp se estimeaza |a 32,9euro/mp, respectiv
163700 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 814600 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului si
prevederile contractului de concesiune, valoarea echitabil3 este aceeasi cu valoarea de
piata.
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CAPITOLUL VIl - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

) . Numar Valoarea echitabila
Dc_enum_lre Adiess cadastral euro ron
imobil la curs euro din
20.01.2025
Teren Punct Poligon Roman,
4982mp judetul Neamt 59906 Roman 163700 814600

Valoarea nu e purtatoare de tva.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baz3 rigorile standardelor de
evaluare si rationamentul evaluatorului.

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

Evaluator autorizat,
_ Ing. Carmen Dancea
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 32054 din 2105 2025

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

I.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu legislatia in
vigoare, in modalitati care asigurad confidentialitatea sl securitatea adecvati a acestor
date, in vederea asigurérii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si
impotriva pierderii, a distrugerii sau a deterioririi accidentale,

1.2 In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, se vor aplica prevederile
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a directivei
95/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor si ale legislatiei nationale.

1.3 Scopul prelucrarii: Datele cu caracter personal ale contractantului, comunicate in
cadrul prezentului contract, vor fi prelucrate in scopul executdrii prezentului contract.

1.4 Categorii de date: Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea
executarii prezentului contract sunt urmitoarele: (de ex.: nume si prenume, adres3, serie
si numdr carte de identitate, cod numeric personal, numar de telefon/fax, adresa de posti
electronica, cod bancar).

[.5 Datele personale, comunicate de contractant in cadrul prezentului contract, pot fi
comunicate institutiilor publice, in conformitate cu obligatiile legale care i revin
acestuia.

1.6 in situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale ale contractantului in
alte scopuri decat cele prevdzute la pet. 2.3, acesta va fi informat si 1 se va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare.

1.7 Contractantul are dreptul la informare si acces la datele cu caracter personal, dreptul
la rectificare, actualizare, portabilitate, stergere, la restrictionare si opozitie in
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

1.8 Datele personale ale contractantului vor fi pastrate de autoritea publicd pe intreaga
perioadd de executare a contractului si ulterior incetdrii acestuia, in conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

I. Pairtile contractante

[. MUNICIPIUL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Voda nr.1, in calitate de
concedent, reprezentat prin Primar — Leonard Achiriloaei, CUI 2613583, pe de o parte,
Si:

2. S.C. BALKY COM S.R.L., cu sediul social in Bucuresti Sectorul 1, Soseaua
Bucuresti - Ploiesti, nr. 172-176, cladirea A, corp A2, camera 17, et.2, inregistrati la
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Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti, cu numarul de ordine
J40/17139/14.09.2023, avand CUI 26100844, reprezentatd prin Térdta Andreea,
identificata cu C.1. seria NZ nr. 187864/2022, eliberata de SPCLEP Roman, avand CNP
2860131270015, in calitate de concesionar, pe de altd parte, la data de 22.04.2024, la
sediul concedentului, in temeiul QUG 57/2019 privind Codul administrativ si a art. 41
din Legea nr.50/1991-republicat, prin preluare conform Actului aditional nr. 248 din
09.05.2024, la Contractul de vanzare nr. 39 din 31.01.2024 autentificat la BIN Tudor
Sorin, a terenului aferent cartierului de locuinte unifamiliale, situat in Roman, Punct
"Poligon", jud. Neamt, realizat pe terenul concesionat de catre S.C. TCE
NEIGHBORHOOD S.R.L., conform contractului de concesiune nr. 73764 din
29.09.2021, a Hotararii Consiliului Local a Municipiului Roman nr. -, precum §i a
procesului verbal nr.-, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

11. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului aferent
cartierului de locuinte unifamiliale, situat in Roman, Punct "Poligon", jud. Neamt, ir
suprafata de 4982,0 mp, inscris in CF nr. 59906 Roman, avand nr. cadastral 59906
avand valoarea impozabilda de 0,3215 lei/mp, identificat prin schita ce face parte
integrantd din contract. Terenul s-a concesionat in vederea construirii unui cartier de
locuinte unifamiliale.

(2) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmatoarele
categorii de bunuri:

bunurile de retur: terenul, in suprafatd de 4982,0 mp

bunurile proprii: bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de
acesta pe durata concesiunii.

Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 46 de ani, 4 luni si 20 zile (pana la
29.09.2070) si intrd in vigoare incepand cu data de 09.05.2024, data semnarii Actului
aditional nr. 248 din 09.05.2024, la Contractul de vénzare nr. 39 din 31.01.2024
autentificat la BIN Tudor Sorin.

(2) Durata contractului de concesiune poate fi prelungita, prin acordul de vointa al
partilor si cu aprobarea Consiliului Local al municipiului Roman, prin incheierea unu’
act aditional, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 ani-(nu este cazul)

III. Redeventa

Art. 3 Redeventa pentru concesionarea terenului este de 0,9 €/mp/an, stabilitd
conform contractului de concesiune nr. 73764 din 29.29.2021 si Hotérdrea Consiliului
Local nr.- si a procesului verbal de adjudecare a licitatiei nr. — din - .

(2) Pretul adjudecat prin licitatie va fi indexat de drept anual, incepénd din al
doilea an, cu indicele de inflatie prognozat, urméand a se regulariza la prima scadenté a
anului urmator, conform indicelui real comunicat de Institutul National de Statistica.

(3) Redeventa se achitd in doua transe, respectiv la 31.03 i 30.09.

(4) In caz de neplata a redeventei la termenele scadente se vor percepe penalitati
de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.
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(5) Neplata a doud redevente consecutive duce la rezilierea unilaterald a
contractului de concesiune si luarea masurilor pentru eliberarea pe cale administrative a
2)amplasamentului.

(6) La incheierea contractului de concesiune, concesionarul arc obligatia
constituirii unei garantii de buni executie a contractului, echivalentul unei redevente
datorate pentru primul an de exploatare a bunului ( 4483,80 € ). Din aceasta suma
concedentul poate executa penalitdtile si sumele restante datorate de concesionar. in
acest caz, concesionarul are obligatia de a reintregi garantia de buna executie a
contractului.

IV. Plata redeventei

Artd(l)Plata  redeventei se face prin contul concedentului nr.
ROB0TREZ49221A300530XXXX, deschis la Trezoreria Roman, sau in numerar la
casieria concedentului.

(2) In termen de 30 de zile de la data intrarii in vigoare a contractului de
concesiune, concesionarul este obligat sa achite redeventa pentru anul in curs.

(3) Incepand cu anul urmator incheierii prezentului contract, plata redeventei se
face din initiativa concesionarului conform art.3 alin.3 din contract.

(4) Pact comisoriu : Neexecutarea obligatiei de plati a redeventei sau a
taxelor si impozitelor datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la
expirarea perioadei pana la care era obligat si faca plata, duce la rezilierea de plin
drept a contractului, fird a mai fi necesara semnarea sau punerea in intarziere si
fara interventia instantei judecatoresti.

(5) Prezentul contract constituie titlu executoriu.

V. DREPTURILE PARTILOR

Art. S Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, pe riscul si pe rispunderea sa,
imobilul ce face obiectul contractului de concesiune, conform scopului concesiunii.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului ce face
obiectul concesiunii, potrivit naturii acestuia si obiectivelor stabilite de parti prin
prezentul contract de concesiune.

Art. 6 Drepturile concedentului

(I) Concedentul are dreptul sa inspecteze bunul concesionat, sa verifice
respectarea obligatiilor asumate de concesionar, cu conditia notificarii prealabile a
concesionarului.

(2) Concedentul are dreptul s&@ modifice in mod unilateral partea reglementari a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau
local, cu notificarea prealabild a concedentului.

(3) Concedentul are dreptul de a executa orice lucrari de interes public, pe care
acesta le considera a fi necesare, pe terenul/cu privire la constructia ce face obiectul
concesiunii, anuntand in prealabil in scris concesionarul.

(4) Concedentul are dreptul de a modifica valoarea redeventei functie de
hotararile de consiliu local sau functie de legislatia in domeniu, conform art.3.

Vizat DJ P B | ‘ | | Benef'ciar,




8=
VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 7 Obligatiile concesionarului

(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depund, cu titlu de garantie de buni executic a contractului, o sumi egala cu
redeventa datorati pe un an in contul RO46TREZ4925006XXX000154 sau in
numerar la casieria concedentului. Din aceastd sumd sunt retinute, daca este cazul,
penalitdtile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar, in baza prezentului
contract. In acest caz, concesionarul are obligatia de a proceda la reintregirea garantiei de
buna executie a contractului.

(2) Si obtind toate documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice,
proiect tehnic, detalii de executie etc. pe cheltuiala sa. Concesionarul are obligatia
obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei, in conformitate cu
prevederile legale (daca este cazul).

(3) Si suporte cheltuielile necesare proiectarii, construirii, exploatdrii si
intretinerii investitiei/constructiei pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune
(daca este cazul).

(4) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate, eficacitate §i permanenia a
bunului concesionat, pe toatd durata contractului, potrivit obiectivelor stabilite in
hotararea de consiliu local prin care a fost aprobatd concesiunea.

(5) Sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu diligen{d maxima
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toatd durata contractului.

(6) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii. Pe toata
durata contractului, concesionarul nu va schimba obiectul si destinatia concesiunii, asa
cum a fost stabilit la art.1

(7) Sa nu subconcesioneze bunul ce face obiectul concesiunii.

(8) Sa respecte legile roméane pe toatd durata concesiunii in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractului.

(9) Sa plateasca redeventa conform art.3 din contract.

(10) Sa plateascd taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii, functie de
legislatia in domeniu.

(11) S& se conformeze prevederilor legale privind asigurarea exercitiului
functiunii organelor de politie, pompieri, salvare, protectie civild, apdrare nationald si
alte asemenea.

(12) Sa intretind bunul concesionat pe intreaga perioada a deruldrii contractului
de concesiune (lucrari de intretinere, curdtenie, deszapezire etc).

(13) Sa permitd accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea
acestuia din urmi, pentru executarea oricaror lucrdri de interes public pe care acesta le
considera a fi necesare.

(14) Sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de
stat, materiale cu regim special, conditii de sigurantd in exploatare, protectia mediului,
protectia muncii, conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului etc.).

(15) Sa respecte prevederile OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu
modificarile si completarile ulterioare, sau a altor prevederi legale in vigoare.
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(16) Sé respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic, financiar, social si de mediu, incepand de la preluarea bunului pini la
incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupa realizarea
lucrarilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare
etc.) si mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante
pentru mediul ambiant i lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,
precum si pentru asezérile umane ( daca este cazul).

(17) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze
proprietatile vecine; este direct raspunzator pentru defectiunile/degradarile/distrugerile si
alte asemenea si va suporta exclusiv prejudiciile create (daca este cazul).

(18) Sa finregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate
imobiliara si sd il declare la organul fiscal.

(19) La finalizarea lucrarilor si prezinte concedentului procesul verbal de
receptie a lucrérilor executate; la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti ai
concedentului, din personalul de specialitate (ethnic, urbanism, etc); (daci este cazul).

(20) Sa puna la dispozitia organelor de control ale concedentului toate evidentele
si informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii.

(21) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,
in mod unilateral, potrivit art. 6 alin. (2) din prezentul contract de concesiune, fird a
putea solicita incetarea acestuia, daci este posibild continuarea exploatarii acestora cu
aceeasi destinatie pentru care au fost concesionate.

(22) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a orasului si
va avea grija ca prin lucrarile executate sa nu afecteze imobilele vecine (daci este cazul).

(23) Sé obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de la data
incheierii contractului si s execute lucririle de construire in termenul stabilit prin
autorizatia de construire. Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin
documentatiile de urbanism. Acest termen poate fi prelungit o singurd dati la cererea
concesionarului si cu acordul expres al concedentului, cu o perioadd ce nu poate depisi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste ¢ a fost impiedicat din motive
temeinice s inceapa investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

(24) La incetarea contractului de concesiune, si restituie, pe bazia de process
verbal, in deplind proprietate si liber de orice sarcini, bunul concesionat.

(25) In cazul incetarii contractului de concesiune de bunuri proprietate publici
din alte cause decat prin ajungerea la termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul
este obligat si asigure continuitatea exploatarii bunului in conditiile stipulate prin
contract, pand la preluarea acestuia de citre concedent.

(26) in cazul in care sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de naturd sa conduci la imposibilitatea exploatdrii bunului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea luirii masurilor ce se impun pentru
asigurarea continuitatii exploatérii bunului.

Art. 8 Obligatiile concedentului
(1) S& nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din

prezentul contract de concesiune.
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(2) S& nu modifice unilateral contractul de concesiune, exceptand situatia
prevazuti la art.6 alin (2) sau alte situatii prevazute expres de lege.

(3) Sa notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurdri de naturd si aduca
atingere drepturilor concesionarului.

VII. Incetarea/rezilierea contractului de concesiune

Art. 9 Contractul de concesiune poate inceta in urmatoarele situatii:
(a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin la prelungirea
acestuia;
(b) in cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici, a bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continudrii exploatirii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului;
(c) in cazul in care interesul national, local sau cerintele urbanistice impun aceasta, prin
denuntarea unilaterala de catre concedent, cu preaviz de 15 zile adresat concesionarului
de a elibera terenul/imobilul, in care vor fi indicate si motivele care au determinat luare-
acestor masuri.
(d) prin acordul partilor;
(e) prin denuntarea unilaterala a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facutd de catre oricare dintre parti.
(f) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere
unilaterald, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului, fard a mai fi necesaréa
punerea in intarziere a concesionarului si fara interventia instantei de judecata.
(g) la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri. In acest caz, concesionarul va notifica concedentul despre disparitia bunului
ori imposibilitatea obiectiva de exploatare, declardnd renuntarea la concesiune.
(h) alte situatii expres prevazute de lege sau in contractul de concesiune, anexa la
prezentul caiet de sarcini

Art. 10 Incetarea este efectivi la data stabilitd pentru expirarea contractului sar
de la data comunicatd prin notificare. Pentru ocuparea terenului dupa aceastd data de
citre concesionar, concedentul va calcula despagubiri.

Art. 11(1) Contractul se reziliaza de plin drept, prin denuntare unilaterald de
citre concedent, fard a mai fi necesari punerea in intdrziere a concesionarului si fard
interventia instantei de judecatd, in cazul in care concesionarul se géseste in vreuna din
urmétoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului concesionat fard obtinerea acordului
concedentulul,
b) a subconcesionat bunul ce face obiectul contractului;
¢) a cedat folosinta bunului unor terti;
d) nu si-a indeplinit obligatiile de plata a redeventei
(2) Incetarea contractului in oricare din situatiile prevazute la art.11 alin.(1) conduce
la pierderea garantiei de buna executie a contractului, la plata unei despagubiri in sarcina

A
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concesionarului de 50% din valoarea redeventei indexate la zi precum si la eliberarea
terenului/constructiei pe cale administrative.

VIIL. Deciderea din drepturi a concesionarului

Art. 12(1) Decaderea din drepturi a concesionarului echivaleazi cu retragerea
concesiunii si are drept consecintd incetarea contractului de concesiune din culpa
concesionarului. Decaderea din drepturi se pronuntd de citre instanta de judecata.
Aceastd sanctiune se aplica in cazul cand concesionarul:
a) ignora sistematic prevederile contractului de concesiune;
b) abandoneaza sau intrerupe activitatile legate de realizarea obiectului concesiunii;
c) alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.
in situatiile prevdzute mai sus, concedentul va transmite o somatie scrisad
concesionarului, cu mentionarea situatiilor care pot conduce la deciderea sa din drepturi.
Prin somatie se va acorda un termen pentru inliturarea deficientelor. In cazul in care
situatiile se mentin si dupa expirarea acestui termen, se va sesiza instanta de judecata.
(2) Decéderea din drepturi a concesionarului conduce la incetarea de drept a contractului
de concesiune si obliga pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor suportate de

concedent,

IX. Litigii

Art. 13 In mésura in care pirtile nu ajung la o solutie pe cale amiabila,
solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune, precum si a celor privind acordarea despagubirilor se realizeaza de instantele

de drept comun.

X. Renuntarea la concesiune

Art. 14 (1) Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilitatii de
a realiza obiectul concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat, dintr-o cauza de
forta majora, sau datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata
existenta unor vestigii arheologice.

(2) In cazul in care obiectul concesiunii nu poate fi realizat datorita nerespectarii
obligatiilor de catre concedent, atunci concesionarul are dreptul la despdgubiri pentru
acoperirea costurilor lucrérilor si a celorlalte cheltuieli suportate..In cazul in care nu se
va ajunge la un acord, se va sesiza instanta de judecata.

(3) In cazul renunarii la concesiune, din alte motive decat cele prevazutela art.14 alin
(1), concesionarul este obligat la plata unor despagubiri, dupd cum urmeaza:

- in situatia in care constructia nu este inceputs, despagubirea in sarcina
concesionarului constd in contravaloarea lucririlor executate de concedent in vederea
aducerii bunului la starea fizicd de la data concesionarii. Concesionarul este obligat s
plateascd redeveta si accesoriile acesteia pani la data preludrii terenului de catre
concedent;

- In situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizata,
despagubirea in sarcina concesionarului reprezinta valoarea investitiilor executate pana
la data renuntarii la concesiune. Bunurile proprii, constand din bunuri achizitionate de
concesionar, ce pot fi ridicate fara a afecta functionarea imobilului pot reveni

!
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concedentului, in masura in care acesta isi manifesta intentia de a le prelua, in schimbul
unei compensatii banesti; in caz contrar concesionarul isi va ridica bunurile.

XI. Alte clauze
Art. 15 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine
din orice motiv nula, inaplicabilda sau ilegald partial sau total, nelegalitatea sau
nevalabilitatea lor nu va afecta nici o altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi
interpretat ca si cand astfel de dispozitii nelegale sau nevalabile nu ar fi fost prevazute.
Art. 16 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu
acordul scris al ambelor parti .

Art. 17 (1) Prin forta major3, in sensul prezentului contract de concesiune, se
intelege o imprejurare externa cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a
provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut
imprevizibila.

(2) Prin interes national sau local, in sensul prezentului contract de concesiune, s¢
intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, prin care se impune realizaree
unor obiective de interes national, judetean si local.

CONCEDENT CONCESIONAR

S.C. BALKY COM S.R.L.
_ prin
TARATA ANDREEA

Jr. Gheorghe Carnariu

Ec

Director

Arhitect Sef,

Arh. Andreea-Catilina
Danila-Moix€l

Intocmit,
Inspector, Maia Antonie
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda NEAMT
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman

Dosarul nr. 60348 / 22-11-2024

AGENTIA NATIAN AL
nE o 1T

LR £t oM
PURIES ITATE JMAEHEI XY

INCHEIERE Nr. 60348

Registrator: CRISTIAN DRAGANESCU
Asistent: MIHAI MOISE

Asupra cererii introduse de BALKY COM S.R.L. privind Actualizarea informatii tehnice in
cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Certificat fiscal nr. 89163/05-11-2024 emis de Primaria Municipiului Roman;
-Act Administrativ nr.Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 91367/11-11-2024 emis de

Primaria Municipiului 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 512 lei, cu
documentul de plata:

-Ordin de plata cont OCPI nr.5143/21-11-2024 in suma de 512

pentru serviciul avand codul 261, 263

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 59906, inscris in cartea funciara 59906 UAT Roman avand proprietarii:
MUNICIPIUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1;

- se noteaza actualizarea inscrierii in prezenta carte funciara , referitor la categoriile de folosinta
ale terenului, terenul fiind de tip C.C. (892 m.p.), arabil (2010 m.p.), arabil (1192 m.p) si drum
(888 m.p.) asupra A.1 sub B.6 din cartea funciara 59906 UAT Roman;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.2 in
favoarea BALKY COM S.R.L., sub B.5 din cartea funciara 59906 UAT Roman;

- se noteaza edificarea constructiilor C1 si C2 asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 59906 UAT
Roman;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.1 in
favoarea BALKY COM S.R.L., sub B.4 din cartea funciara 59906 UAT Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
MANEA MIHAI-MANUEL
MUNICIPIUL ROMAN
BALKY COM S.R.L.
DIRECTIA PENTRU AGRICULTURA A JUDETULUI NEAMT

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

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
06-12-2024 CRISTIAN DRAGANESCU MIHAI MOISE
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Incheiere Nr. 60348 / 22-11-2024

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciar, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI
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'F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT Nr. cerere 60348
| J42 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Roman Ziua 2
’ ’ Luna 11
r 24 o Anul 2024
_A.N_Cﬂ Ex-rRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
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PURIISFTAYY SO TATY

NAE R

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Carte Funciara Nr. 59906 Roman

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Roman, Jud. Neamt, Punct "Poligon"

Nr. |Nr. cadastral Nr. & - g
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 59906 4.982 Teren imprejmuit;

Imobilul este imprejmuit partial cu gard de plasa intre punctele 57-58.

Constructii
Crt N’:',T:::;:;%L Adresa Observatji / Referinte
ALl 59906_-(:1 Loc. Roman, Jud. Neamt, Punct Nr. niveluri:2; S. construita la sol:72 mp; S. construita
"Poligon" desfasurata:144 mp; Locuinta (P+E) edificata in anul
2024 si 30 mp terase si balcon.
Al.2 59906-C2 Loc. Roman, Jud. Neamt, Punct Nr. niveluri:2; S. construita la sol:72 mp; S. construita
"Poligon” desfasurata:144 mp; Locuinta (P+E) edificata in anul

2024 si 30 mp terase si balcon.
B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

13685 / 30/04/2020
Act Administrativ nr. Hotarare Nr. 85, din 28/04/2020 emis de Consiliul Local Al Municipiului Roman; Act
Administrativ_nr. Certificat Fiscal Nr. 88793, din 28/04/2020 emis de Priméria Municipiului Roman;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al

actuala 1/1

1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583, - domeniu privat -
46327 /15/10/2021
Act Administrativ nr. Adeverinta Nr. 74516, din 08/10/2021 emis de Primaria Municipiului Roman;
Se actualizeaza informatiile tehnice ale imobilului, in sensul schimbarii Al
B2 |categoriei de folosintd a suprafetei de 4.982 mp teren arabil in arabil
(892 mp ), arabil (2010 mp), arabil { 1192 mp) si drum (888 mp)
60348 /22/11/2024
Act Administrativ nr. Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 91367, din 11/11/2024 emis de
Primaria Municipiului Roman; Act Administrativ nr. Certificat fiscal nr. 89163, din 05/11/2024 emis de
Primaria Municipiului Roman;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1
1) BALKY COM S.R.L., CIF:26100844
B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.2
actuala 1/1
1) BALKY COM S.R.L., CIF:26100844
se noteaza actualizarea inscrierii in prezenta carte funciara , referitor Al
B6 |la categoriile de folosinta ale terenului , terenul fiind de tip C.C. (892
m.p.) , arabil (2010 m.p.), arabil (1192 m.p) si drum(888 m.p.)

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
52140 / 03/10/2024
Act Administrativ nr, Contract de concesiune nr. 32054, din 31/05/2024 emis de Municipiul Roman;
C5 |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioada de 46 de ani, 4 luni si e
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Carte Funciard Nr. 59906 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

fnscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
C5 |20 zile (pana la data de 29.09.2070) ok
1) SC BALKY COM SRL, CIF:26100844
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Carte Funciara Nr. 59906 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
59906 4,982 Imobilul este imprejmuit partial cu gard de plasa intre punctele 57-58.
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
]
81579 61580 £1581 _115
Il i
o | = e coal 40843
40542
41582 4
81692
13
41583
80333 60534 1 40827 50818
81600 e
‘ T N
% 12 i
| T i \ 40879
| H i 59904 \ 1 603538
61600 ! 61565 wsa, | \ 60535
| ! 40532
‘ 61586
81599 0
1 |
i ‘ 41587 [ g% . "‘ 40823
1598, '3 60517
| = - \ \
{ 41588 i ; 40531 “‘_‘ \ e
8197 : ‘ ; 0351
i I _ - eaars \ \ 60516
] 5 £1587 ‘ P e
81596 { i , s oy \ 80515
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata i s ;
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Tpal 892 - - .
constructii
2 arabil DA 2.010 - - -
3 arabil DA 1.192 - - -
4 drum DA 888 - - -
Date referitoare la constructii
” Destinatie Situatie .. .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:72 mp; S. construita
All 59906-C1 locuinte 72 Cu acte|desfasurata:144 mp; Locuinta (P+E) edificata
in anul 2024 si 30 mp terase si balcon.
constructii de S. construita la sol:72 mp; S. construita
Al.2 59906-C2 locuinte 72 Cu acte|desfasurata:144 mp; Locuinta (P+E) edificata
in_anul 2024 si 30 mp terase si balcon.
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Carte Funciard Nr. 59906 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 11.337

2 3 100.477

3 4 33.863

4 5 4.344

5 6 14.436

6 7 10.056

K4 8 6.779

8 9 1.317

9 10 32.814

10 11 10.536

11 12 28.493

12 13 28.801

13 14 10.029
14 15 25.163

15 1 35.444

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#rk Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 512 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.5143/21-11-2024 in suma de 512, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 261, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

06-12-2024 MIHAI MOISE

Data eliberarii,

S (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

ANEXANR. 16

Scara 1:1000 Actualizare date imobil
[ Nr.cadastral | Suprafata masurata a imobilului (mp) [ Adresa imobilului
[ 59906 | 4982 [ Intravilan mun. Roman, punct « Poligon ». jud. Neamt
Carte funciari nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
59906 Roman
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A. Date referitoure la teren
Nr, parecla Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 cC 892
2010 ; s . %
; ﬁ 1192 Imobilul este imprejmuit partial cu gard de plasa intre punctele 57-58.
4 DR 888
TOTAL 4982 =
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construiti la sol (mp) Mentiuni
cl cL 7 . Locuinta (P+E) edificata in anul 2024,
cu suprafata construita desfasurata de 144 mp si 30 mp terase si balcon.
c cI 7 Locuinta (P+E) edificata in anul 2024,
’ - cu suprafata construrta desfasurata de 144 mp si 30 mp terase si balcon.
TOTAL 144 =
Suprafata totali masurati a imobilului = 4982 mp

Suprafa
Executant Mihai - Manuel MANEA

fa din act = 4982 mp

Aut. Seria RO-NT-F, Nr. 0089
Categoria B
Confirm executarea mésurdtorilor la teren, corectitudinea intoemirii documentatici
cadastrale §i corespondenia acesteia cu realitatea din teren.
ud.& Digitally signed by MANEA MIHAI-
E Lo | MANUEL

Data: 20.11.2024

Apetrei
Andreea

Inspector

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata §i atribuirea numarului cadastral

Semnat digital de
Apetrei Andreea

Data:




