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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Si AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de 30
m? situat in str. Anton Pann, nr.7, Roman, judetul Neamt.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat Dancea Carmen.
Misiunea de evaluare a constat in inspectia proprietatii, culegerea de informatii, evaluarea
proprietatii si 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.

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar | Valoarea echitabila
Denumire imobil Adresa cadastral wUrQ ron .
la curs euro din
20.01.2025
str. Anton Pann,
Teren 30 m? nr. 7, Roman, 59412 2980 14900
: Roman
judetul Neamt o

Valoarea nu este afectata de TVA.

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

Valoarea, exprimaté in euro si ron, este valabilZ 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 modificz semnificativ.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania), s-a {inut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

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

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regéseste in capitolele I,
I, 1, IV precum gi in anexele de la prezentul Raport de evaluare.
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostint3 de cauza $i cu buna credinta

ca:

* Afirmatiile declarate de catre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate $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 reprezints opinia mea impartiald, 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 legata 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 condifionat 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 concordantd cu standardele de Evaluare Si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat

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

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

* Detin cunostintele si experienta necesar pentru efectuarea in mod competent
a acestei lucrari.

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

|0 S— T a0 Y R # D " v o
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CAPITOLUL II- TERMENI| DE REFERINTA

In cele ce urmeaz sunt prezentati termenii de referintd asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstants care s3 impund modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatoru!ui

Dancea Carmen |, persoana fizica autorizatd cod de identificare fiscala 231706186,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EP| (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 71968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloyl Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul este Municipiul Roman cy sediul in Piata Roman-Vods, nr.1, Roman,
judetul Neamt, reprezentats prin primar, di. Laurentiu Leoreanu.

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si S.C.

DORTI IMPEX S.R.L. cu sediul in str. lon Creanga, bl.12, ap.31, Roman, jud. Neamt |,
CUI 608292, J27/1202/1994, reprezentats prin Grumazescu Dorel.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, daca aceasta nu g fost desemnata in scris ca posibil utilizator, Si nici nu poate
fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii aduse partilor in drept in cazul in care un
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorulyi 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 evaluérii un teren situat in str. Anton Pann, nr. 7, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciara nr. 59412 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciar atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 30m? este plan, are deschidere de 10m la strada Anton
Pann, asfaltats retelele publice de energie electrica, apa, canal si gaz metan prezente |a
limita de proprietate.

La data evaluarii terenul este concesionat catre S.C. DORTI IMPEX S.R.L. , In
baza contractului de concesiune nr.10356 din 01.07.2010 Sl este ocupat cu o cladire cu
destinatia spatiu comercial proprietate a S.C. DORTI IMPEX S.R.L., asa cum rezults din
extrasul de Carte Funciara.

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 ca 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 vanzérii acestuia.
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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 | tinand cont ca vanzarea se
face unui anumit cumpdéritor care beneficiazi de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaza valoarea echitabili.

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

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

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatad cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de céfre participantii de pe piata, s& nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piat3. 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 piata, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietétii.

In cazul de fatéd nu sunt elemente care s cuatifice diferente fata de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile 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 evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluarii este 20.01.2025, dat3 la care cursul euro transmis de BNR este
4,9765. Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

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

Data raportului este 20.01.2025.

g) Natura si amploarea activititilor evaluatorului
Evaluarea se bazeazad 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 masurdtori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

mewar:m = USRS R R R A e T e
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Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ¢
proprietatea este in depling concordantad 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
e Date despre piata specifici provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro. romimo.ro, olx.ro, storia.ro
Informatii de la autoritétile locale
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locald
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 cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asum3 nicio
responsabilitate in cazul in Care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, In contextu! evaludrii, fard a fi in mod
specific documentate sau verificate:

* Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatoryl nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesara 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 identificatd si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideazs corespondenta dintre valoarea estimat3 Si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

= Evaluatorul nu a facut nici o masuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatile 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 proprietétii 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 angajeaza raspunderea: evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

* Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si cd 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-l ajuta pe cititor s&
vizualizeze proprietatea evaluata:

» Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, 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 cd nu existd conditi ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta s& valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o raspundere pentru- astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor:

* Nu se asumé& nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertizi sau o cercetare stiintifica necesara
pentru a fi descoperit;

* Se presupune cd proprietatea imobiliara evaluats este in deplind concordanta cu
reglementéarile in vigoare privind mediul inconjurator;

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

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

= Raportul de evaluare reprezintd o estimare a valoriie sieste valabil in conditiile
economice, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca 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 scris3, explicativa si respectd structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor Si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare |a indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de citre alte persoane 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 la altd datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

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

26
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Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare:

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazs acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c3| mediatice, f&rd acordul scris si prealabil
al evaluatorului. )

Publicarea partiald sau integrals a raportului precum si utilizarea Iui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dupad sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

Validitatea raportului este recunoscuts prin semnatura originald a evaluatorului siu
stampila acestuia valabild pentru anul in curs.

I) Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinita de evaluator autorizat. membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizats in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
¢ Definitile si conceptele pe care se bazeazs aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referinta 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 evaludrii find 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 sl a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesars
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Ill - 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 resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru juméatatea estics a judet Neamt cat si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bacau.

Municipiul dispune de o pozitia geograficd favorabild, cu comunicare directs 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, in cartierul de
blocuri Anton Pann.

Terenul de evaluat este amplasat pe strada Anton Pann, in zona A de impozitare .

Raport de evaluare teren 30m? str. Anton Pan




D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este una rezidentiald, de blocuri, foarte atractivi
datoritd ambientului civilizat, curat, cu populatie stabilizatd, primul cartier de blocuri
constrite in Roman. La data evaluarii nu s-au ic=ntificat terenuri oferite spre vanzare in
aceasta zond . S-au identificat oferte in zone rezidentiale, de case si blocuri, ale
municipiului Roman , similare zonei terenuiui de evaluat.

3.2 Descrierea situatiei juridice
Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este

inscris in Cartea Funciard nr. 59412 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara. :

Str. Anton Pann, nr.7

[

La data evaludrii terenul este concesionat citre S.C. DORTI IMPEX SRL. , in
baza contractului de concesiune nr. 10356 din 01 07.2010 si este ocupat cu o cladire cu
destinatia de spatiu comercial, proprieta2 = & . DORTI IMPEX S.R.L., obtinutd prin
construire. Durata concesiunii este 49 de zni o= '= data incheieri| contractului.

Contractul de concesiune nu contine termeni care si permita cuantificarea

vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat are suprafata de 30 m° are forma neregulata , este plan si are
deschidere de 10 m la str. Anton Parn. Esie Geupat integral cu o cladire spatiu comercial.
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In vecinatate sunt blocuri de locuit si spatii comerciale.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).
La limita de proprietate este reteaua de energie electrica, reteaua de alimentare
Ccu apa , de canalizare si cea de gaz metan.

3.4 |dentificarea oricdror bunuri/eiemente atasate
Se evalueaza terenul, consicera: liber

3.5 Istoricul proprietatii
Terenul este concesionat din anul 2010.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul generai, piata imobiliara este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fard restricti intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona |z raporturile dintre cerere si oferta | la
alti factori de stabilire a pretului, ca si I2 propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor gi, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe pizatz particulard la data evaludrii Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie s& aiba acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupa curm rezultd din tabelul urmator:




Jl Dezavantaje - influents
|

Avantaje - influenta pozitivi asupra valorii - s
J @ap P negativa asupra valorii

- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al ' Scadere demografica ca
judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de | urmare a scaderii numarului
] capitala tarii - de locuri de munca sia

- Specific industrial si valoare turistic traditional- | migrarii populatiei, in
culturala si peisagistic | contextual general al
- Este un pol economic pentru comunele din jur ‘ Judetulut Nearnf
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

- Cartier rezidential de blocuri si case de locuit, spatii

LR comerciale
=
= £
» 'O l
T 0 |
QL > \
“ - —
g o i
| S |
© g |
(&} o) |
N i
- Plan |

3

- Retele de energie electrics, apa, canalizare sigaz
metan la limita de proprietate
- Deschidere la stradz asfaltata, mijloacs de
-transport in comun
- Deschidere de 10m ’

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

L |

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

4.2 Delimitarea pietei
Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de

evaluat se intinde pe teritoriul municipiului Roman, subpiata terenurilor rezidentiale
din cartierele municipiului.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezint cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumparare sau inchiriere, la aiferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. '

Pentru c& pe o piatad imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cereri,
valoarea proprietdtilor tinde s3 varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

Raport de evaluare teren 30m2, str. Anton Pann
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Potentialului cumparétor al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoan3
cu putere relativ mare de cumpérare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumparétori exista sau pot fi atrasi in aria de piata
definita.

Faptul c& municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitard , cd 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 reprezintd numarul de active de zcelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piai data, intr-o anumita perioads de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitéd 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 pentru
construit. Numarul acestora se ridica la cateva zeci de oferte pe tot municipiul si mult mai
putine pe zona de sud (subpiata terenului de evaluat). Numarul este mic avéand in vedere
intinderea si diversitatea pietei vizate, fapt sustinut si de reprezentanti ai agentiilor
imobiliare din Roman . Numarul mic de oferte nu permite o analiza statistica si poate duce
la concluzia ca particularitatile loturilor influenteaza preturile in mod arbitrar si neomogen.
Mai mult decét atat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, c& pretul afisat este o
asteptare subiectiva a acestora, ruptd de realitatea pietei, depasind cu mult preturile
zonei. Astfel de oferte nu au fost luate in considerare.

Din ofertele identificate, care se referd 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 tranzactioneaz3

Proprietarii sunt dispusi s& negocieze dar nu mai mult de 2-5% din pret

Pretul unitar variaza in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafats,
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 mijloace de transport in comun, de magazine, scoli, zone de
agrement, au un important aport in valoarea terenului.

° Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul este mai facil, cu deschidere la
drumuri importante, asfaltate. Piata recunoaste diferente si pana la 10 % intre un teren
cu deschidere la un drum important si unul cu deschidere la un drum secundar sau
neamenajat .

o Pentru terenuri intravilane curti constructii in Roman s-au identificat oferte de
vanzare cu preturi cuprinse intre 15euro/mp si 150euro/mp. Preturile mai mari sunt in
zona centrald dar si in partea de sud a municipiului. In zonele periferice , in
proximitatea extravilanului, a albiei raurilor Moldova si Siret, pretul unitar scade.
Pentru zonele mediane ale municipiului, zone preponderant de case de locuit,
preturile sunt cuprinse in intervalul 45-75 euro/mp iar pentru zonele centrale pretul
poate ajunge la 80-100 euro/mp.

° Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici

Bacau estimeazd 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

[ ]

Raport de evaluare teren 30m?, st Page 13



pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piata pot fi mai mari sau
mai mici decéat aceste estimari, functie de particularitatile fiecarui amplasament
in parte.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferti

Din elementele prezentate mai Sus, apreciez ca nivelul cererii este mai mic decéat
al ofertei si avem de a face cu o piaté a cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

Chiar dacd avem de a face cu o piata a cumparéatorului (cerere mai mici decéat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabila de expunere pe piatd
Sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELE| MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se referd 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 sj fie
posibila fizic, permisi d.p.d.v. legal si si genereze cea mai mare valoare a

M a3
activului’’ .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu exist3 indicatii din piatd sau alti factori care s conduca
la concluzia ca exista o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii’ 2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter preponderent rezidential,
este ocupat cu o cladire cu destinatie de locuints, ridicata cu autorizatie de construire de
catre concesionarul terenului. Aceasts utilizare este legala si rezonabil3.

in situatia de fatd nu exista aspecte care sa impuna o analiza a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentialé dar permitand si destinatie comerciald sau mixta), putem concluziona ca cea
mai buna utilizare a proprietitii 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 bazeaza pe urmatoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

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

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea rémane stabil3 sau creste, cresc preturile.in mod contrar,

| SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumits utilizare
si cererea réamane stabila sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectats in mod substantial de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determing in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economicd a
amplasamentului.

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

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

Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urméatoarele:
comparatia directs, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelrii si dezvoltarii >

Comparatia directd este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu existd 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 capitalizarii directe (metoda reziduals Si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizérii (analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii).

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directs este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

Au fost identificate urméatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone de locuinte unifamiliare ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata

Localizare Suprafata L Pret oferta f Sursd/telefo Caracteristici |
oferta ‘teren | euro [ euro/mp | n
_(mp) | J
1 Roman | str. Gloriei, 41, 561 | 50000 [ 90 | publi24.ro, intre blocuri, toate
Comp la un bloc de I J 740248577 | utilitatile, gard beton
A bdl Republicii . proiect casa, toate
L | | ] utilitétile

* GEV 630, paragraful 79

M‘me
e e
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2 Roman | Spiru Haret 492 | 31500 64 ‘ publi2z4.ro, | liber, curat
Comp intersectiecu T | 753847921
B Vladimirescu i'
3 Roman | loc de casa 520 | 40000 77 | agentie are o casa
Comp langa str | Acasd, batraneasca, toate
C Maramuresului | 737526061 | utilitatile
4 Roman | Smirodava 275 27000 98 | 766747955 | zona Smirodava, 275
Comp mp curti constructi,
D | intre blocuri, toate
1 utilitatile
5 | Roman | Cartodrom, 1060 | 72000 68 agentie toate utilitatile,
Bazar | Acas3, deschidere 40m, vile
| 737526061 | noi, spre parc, mai
: periferic
6 | Roman | str 222 | 15000 68 | publi24.ro,7 | deschidere 10m, niste
Colectorului, la | 30718869 anexe, gazin
Bazar | apropiere
7 | Roman | str Viitorului 406 | 29800 73 [ 739395991 | cartier in dezvoltare,
I periferie
8 | Roman | Cartier 500 | 35000 70 | agentie 4 loturi de casa de
Muncioresc, | Acasa, 500mp, deschidere
zona bisericii | 737526061 | 16,5
|
9 | Roman | la Spitalul 1800 | 165000 92 ‘ agentie toate utilitatile, pt
vechi | Acasa, clinica, birouri, hotel
| 737526061
10 | Roman | zona M 1000 | 70000 70 | agentie | deschidere 38m
Viteazu | Acasa,
737526061
11 | Roman | N Balcescu 1300 | 105000 81 agentie si 0 casa de demolat
| Acasa,
i 737526061
12 | Roman | str. Elena 628 | 37500 60 | 737526061 | in spate magazin
Doamna ; Victoria, certif pt P+4,
| pe Elena Doamna
F
13 | Roman | Loc de casa 815 | 58000 71 | agentie deschidere 30m, vile
zona Acasa, noi in jur
Cartodrom ' 737526061
Bazar i

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - oferta de vanzare teren intravilan in Roman str. Gloriei, la un bloc de
bdl. Republicii, suprafata 561 mp, deschidere la strada, toate utilitatile la limita de
proprietate, mediu curat, vecini civilizati, densitate mai mare a populatiei datorita blocurilor
din apropiere, pret de ofertd 50000euro, respectiv 90euro/mp. Oferta este valabild la data

R e . R P e, W T o0 SO L il 2 o e R s i it e sy
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evaluarii, postata pe https://iwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-str-gloriei-561-mp/d2ii01h6398h79761i3d1 hf2hg572ge3.html, detalii
obtinute de la proprietar tel. 0740248577 .

@ publiZzd.ro ' -intravilan/anunt/teran-sh-g

YouTube [ Utz [ Shop [ Ziare IR Movie [ Plat B wok B Gsa B au

Pub’ifui;-ro Compumes  (Q Ely  [ERFNESIIP.

Teren str Gloniet, 561 mp

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Spiru Haret
intersectie cu Tudor Vladimirescu, suprafata totals 492mp, toate utilitatile la strada, plan,
forma regulata, pret de ofertd 31500euro, respectiv ©4euro/mp, negociabil, ofertd valabil
la data evaludrii postatd de particular https://www.publi?4 rofanunturifimobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-in-
roman/9358390h65e275ee292hi8469dd41h7h.html . tel. 075384921

w%wg&ﬁjdm*ﬁftm{k LT
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Maramures, cartier de
case, suprafata 520mp, deschidere la strada asfaltata, toate utilitatile la limita de proprietate |
plan, forma regulatd, cu o casa demolabild cu suprefata de 45mp, pret de ofertd 40000 euro,
respectiv 77 euro/mp, negociabil, ofertd valabild |la data evaluarii postatd de agentia imobiliara
Acasa, pe https://www.facebook.com/share/p/yRQryLmnwHD7UdJGS/, detalii oferite de agent
imobiliar , tel. 737526061

a facebook.com
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Comparabila D - oferta de véanzare teren intravilan lier, Roman, strada Smirodava, cartier

de blocuri, suprafata 275 mp, situat intre blocuri, toate utilititile ia limita de proprietate , plan,
forma regulata, pret de ofertd 27000 euro, respectiv 98 euro/mp, negociabil, oferta valabila la data
evaluarii , ofertd postatd de proprietar pe https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-zona-
smirodava-
IDC2QZ html?_gi=1*ibhpy7*_gcl aw*RONMLIE3MzcONDk4MDEURUFJYUIRb2JDaE1JN19TWnN
MaUdpdO1WS3FTREJ4MUIVGJCRUFBWUFTQUFFZCo3MIBEX0J3RQ..* gcl au*OTI4MTcxNj
M3LjE3MzcONDK3OTk.* ga*NDEzNJE2MTQ3LIE3MzcONDREOTK.Y ga 1XTP46N9VR*MTczNzQ
00TawMS4xLIEuMTczNzQ1MDQWNY4wL]AUMA, tel. C766747955.

= Youlube [ utie R Sho

% O%ES 740958

Yand tesen sons Smboaday

27000€ ...
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Teren de vhnzare
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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: drepturiie de proprietate iransmise, conditile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile
de piata, Eocahzarea caracter:stlcne fizice ale terenului.

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

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

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

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustarile se aplica pornind de la pretul
negociat, redus cu 5%.
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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 tranzactici

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietdtile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietel, iar durata ramasa a
inchirierii afecteaza aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustari deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.
Conditii de finantare — corectiile sunt facute pentru situatiile in care cumparatorul obtine
din partea vanzatorului o flnantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalents cash. Nu este cazul si se aplice ajustari.
Conditii de vanzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra vanzare fortaté a vanzatorului, executéri, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.
Cheltuieli necesare dupad cumparare — pentru aducerea comparabilei D la stadiul de
teren liber este necesard demolarea casei batranesti Preturile pentu demolare practicate
de firmele de constructii din judetul Neamt sunt de cca 5-7euro/mp. Se estimeazi o
cheltuiald de cca 1000euro pentru eliberarea terenului ceeace conduce la o ajustare
pozitiva de 2euro/mp pentru aceasta comparabila.
Conditii de piata — Nu s-au aplicat ajustarii 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 evaluarii.

e Elemente de comparatie specifice proprietaitii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale ale municipiului Roman,
similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Categorie teren — terenul de evaluat si comparabilele sunt terenuri intravilane curti
constructii. Nu se impun ajustari.

Amenajan exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese c& sunt mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin m; ':oace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeaza o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Se estimeaza
si se aplica ajustare pozitiva de 2% comparabilelor A, B si C.

Utilitati — Toate comparabilele au toate utilitdtile publice la strada, la limita de
proprietate, la fel ca terenul de evaluat. Nu se aplica ajustari.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constata c& sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul ca efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand ofertele 5
si 13 se deduce ca pentru o crestere a suprafetei cu cca 250mp pretul poate scadea cu
71-68= 3 euro/mp, respectiv cu un coeficient de 3/250=0,012euro/mp. Se aplici tuturor
comparabilelor ajustari astfel: pentru comparabila A se aplicid ajustarea 0,012%(561-
30)=6,4euro/mp, pentru comparabila B se aplica ajustarea 0,012*(628-30)=5,5euro/mp,
pentru comparabila C se aplicd ajustarea 0,012%520-30)=59euro/mp, pentru
comparabila D se aplica ajustarea 0,012*(275-30)=2 Yeuro/mp.

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

Forma in plan - O forma regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiularg, este uzuald pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Nu se estimead
ajustari.

Amplasament (vecinatiti) — Pe piata terenurilor intravilane sunt mai bine cotate
terenurile amplasate in zone curate, civiliate, cu populatie stabilizata, cu trafic auto
redus,cu spatii comerciale in apropiere. Comparabilele B, C si D sunt inferioare terenului
de evaluat fiind situate mai departe de zone comerciale de cartier, se estimeaza si se
aplica acestora ajustare pozitiva de 5% respectiv 4%.

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute 2 ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in
procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

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

Valoarea aleas3 a tinut cont de valoarea totali bruti a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatiie 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 totald bruta s-a
aplicat comparabilei D.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaz:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE

subiect :
COMPARATIE ) PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A | B c D
| Teren Roman,
Teren str. [ str. Spiru
Anton Pannu, Teren Roman, ‘ Haret Teren Roman, | Teren Roman,
nr.7, NC 59412 str. Gloriei intersectie cu Marar:ltx:esului Smi:;rtliava
Roman | Tudor ?
| Viadimirescu

Pret de oferta (euro) 50.000 31.500 40.000 27000
Marja de negociere -

(euro) 2.500 1578 2.000 1.472
Marja de negociere 1

(%) 5% 5% ! 5% 5%
Suprafata teren (mp) 30,00 561 492 ; 520 275
Pret de vanzare ]

(euro) 47.500 28,925 | 38.000 25.529
Pret unitar de

vanzare (euro/mp) 84,67 60,82 73,08 92,83
2 Ajustari specifice tranzactionarii

Drept de proprietate I f

transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

ot ; !
Ajustare (euro/mp) 0,00 L ) 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84.67 6082 73,08 9283
Conditii de finantare numerar numerar ‘ numerar numerar numerar
N | T
Ajustare (%) 0% | % 0% 0%
Alustare (euro/mp) 0,00 | 0.00 ‘ 0,00 0,00
- ‘ [
Pret ajustat (euro/mp) 8467 6082 | ‘ 73,08 | 92.83

e I —E—E_E_—_—..
B i
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Conditii de vanzare obiective. obiective obiective obiective obiective
Ajust [ \
justare (%) . 0% | 0% | 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0.00 0,00
justat
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 60,82 73.08 92,83
Cheltuieli necesare nu sunt nu sunt nu sunt demolare casa nu sunt
dupd cumpdarare £ |
Alustars (%) 0% | 0% 3% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 | 000 | 200 0,00
Freqajustat (stiro/mp) 84,67 6082 | 7508 92,83
Conditii de piata
(data 20.01.2025 similar | similar similar similar
tranzactiei/ofertei) | - |
Ajustare (%) | 0% : 0% ‘ 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 | 0,00 ; 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 8467 1 60,82 | 75.08 9283
Bt e ~ Ajustari specifice proprietatii
Localizare Cartier _ Cartier i Cartier Cariier Cartier
rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) . 0% 0% 0% 0%
i /|
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
- intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Categorie teren b 2 EMLINE
Ajustare (%) 0% o | om 0%
j /
Sjiiare Lpoimp) 0,00 | 000 0,00 0,00
strada
str:‘ci!jz):iiag:ta, asfaltata,
Tip acces transport in strada asfaltata | strada asfaltata | strada asfaltata mijloace de
e ritn | transport in
E foes comun
Hitistane %) 2% } 2% 0%
Ajustare (euro/mp) 169 | 122 { 150 0.00
Utilitati curent electric, curent electric, | curent electric, curent electric, curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, | apa, apa, canalizare, apa,
gaz gaz | canslizare, gaz gaz canalizare, gaz
Ajustare (%) 0% 0% ! 0% 0%
Ajustare (euro/mp) . 0,00 | 0.00 0.00 000
Suprafata teren 30,00 561 492 520 275
Py 0, o
Ajustare (%) 8% % ; 8% 3%
Ajustare (euro/mp) 6.4 55 ‘ 59 29
Topografie plan plan | plan plan plan
g
Ajustare (%) 0% | 0% | 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 | 0,00 ! 0,00 0.00
Forma in plan regulatd regulata F regulata | regulatd regulatd
Alustare (%) F 0% | 0% | 0% 0%
Ajust / I
Justare: (elroip] 0,00 | 0,00 0,00 0,00
Amplasament, cartier intre blocuri, | intre case, intre case, cartier
vecinatati rezidential de aproape de | strazi strazi rezidential de
blocuri, la artera 5 secundare | secundare blocuri,
artera principala i i
principald, vad |
. comercial !
. |
Ajustare (%) 0% | 5% i 5% 4%
i |
Ajustare (euro/mp}) A 0 3 | 4 4
Utilizare rezidential - rezidential | rezidential | rezidential | rezidential
Ajustare (%) 0% 0% 1 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0 o : 0 0
S O R R RS SR T VA Wl PR L i = - B R ]
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Ajustare totald |
caracteristici specifice ‘ ! : .
proprietatii (%) 10% 16% ‘ 15% 7%
Ajustare totald o ‘

caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 8,07 i 9,30 11,14 6,65

ro/mp) ; 92,7 70,6 £6.2 995 0
stare totald neta [
(euro/mp)j 8,07 . 9,80 11,14 6,65
Ajustare totala neta
(%) ) 10% 16% 15% 7%
Ajustare totald bruta : ‘
absoluta (euro/mp) 8.1 9.8 13,1 67
Ajustare totala bruta |
absoluta (%) 10% | 16% 17% 7%
Numar ajustari 2 3 3 1

Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai micé ajustare totala bruta

Valoare unitara de |
piata (euro/mp) . 99,5
Curs euro/mp 4,9765
20.01.2025

Valoarea de piata a terenului de 30mp se estimeaza la 99.5 euro/mp, respectiv
2980 euro. In moneda nationald, la cursul euro din data evalurii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 14900lei. Valoarea nu e purtaiocare de tva.

Tinadnd cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului si
prevederile contractului de concesiune, valoarea echitabild este aceeasi cu valoarea de
piata.




CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietatii si scopui evaluarii evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singurd metods pe care evaluatorul o considerd
adecvata si relevantd pentru prezenta misiure d= evaluare. Evaluatorul considera ca
informatiile utilizate sunt in cantitate suficients (piat3 cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezint o precizie satisfacitoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

Numar Valoarea echitabila
De_anum_lre Adisss cadastral euro ron _
imobil la curs euro din
) o 20.01.2025
str. Anton Pann; nr. 7, 59412
Teren-2mp Roman, judetul Neamt Roman 298_(_) 14900

Valoarea nu e afectata de tva.

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE ¢
Nr. 10356 din 01.07.2010

e A Lo
1. Partile contractante

Intre Primaria municipiului Roman reprezentati prin primar prof. Laurentiu Dan
Leoreanu i secretar Carnariu Gheorghe, cu sediul in Roman, Piata Roman Voda nr. 1,
avand calitatea de concedent $i numita in continuare partea intdia, pe de o parte si S.C.
DORTI IMPEX S.RL., inregistrati la Oficiul Registrului Comertului de pe lingi
Tribunalul Neamt avind nr. de ordine J27/ 1202/05.07.1994 si cod unic de inregistrare
6082492 cu sediul in municipiul Roman, str. [.Creangd blL12 ap.31 jud. Neamt,
reprezentatd prin GRUMAZESCU DOREL, cu domiciliul in municipiul Roman, str.
Smirodava bl.44 ap.2, posesor al C.I. seria NT nr. 316682 eliberat de Politia Roman, CNP
1570218272632, avand calitatea de concesionar i numita in continuare partea a doua.

in temeiul Hotararii Consilivlui Local Roman nr.62 din 28.06.2010 prin care s-a
aprobat concesionarea directd pentru terenul aferent constructisi, situat in Roman, str.
Anton Pann nr.7 in vederea extinderii spatiului comercial, s-a incheiat prezentul contract
de concesiune.

2. Obiectul contractului

Art. 1. Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului aferent
constructiei — spatiul comercial situat in Roman, str. Anton Pann nr.7 in suprafatd de
30,0 mup. asa cum rezultd din planul de situatie anexat, in vederea extinderii spatiutui
comercial.

Art. 2. Terenul precizat la art. 1 intrd in posesia concesionarului odati cu incheierea
prezentului contract, in vederea realizdrii obiectivului de investitii previzut in planurile
urbanistice avénd destinatia de spatiul comercial. Termenul de incepere al lucrarilor este
de 12 luni de la data aprobarii in Consiliul Local iar durata de executie este de maxim 12
luni de la data inceperii lucrarilor,

3 . Termenul contractului

Art. 3. Durata concesiunii este de 49 ani, in conditiile stipulate in prezentul contract
st poate fi prelungit prin simplul acord de vointa al pirtilor.

Art. 4. Partea intdi (concedentul) va comunica partii a doua (concesionarul) cu 30
zile inainte de incetarea concesiunii punctul sdu de vedere asupra incetirii concesiunii,

4. Pretul concesiunii

Art. 5. Pretul concesiunii este contravaloarea in lei a 6,0 € /mp/an pr.m Hotdrérea
Consiliului Local nr. 62 din 28.06.2010. =~ /|
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Art. 6. Pretul concesiunii previizut la art. 5 reprezintd contravaloarea in lei la data
plétii.

5 . Modalitatea de plata

Art. 7. Sumele previzute la art.5 se vor pliti in numerar sau prin ordin de platd in
contul partii intai nr. ROSOTREZ49221300205XXXXX deschis la Trezoreria Roman.

Art. 8. Sumele previzute la art. 5 se plitesc in doud rate semestriale la cursul
EURO din ziua achitiirii taxei. Pentru anul in curs plata se face in maxim 30 zile de la data
incheierii contractului,

Art. 9. Intirzierile la plata taxei se vor penaliza, cu dobanzi zilnice conform
legislatiei in vigoare, urménd ca dupa 30 de zile de intarziere sa se procedeze la incasarea
silitd, retragerea concesiunii de drept si fird somatie si la eliberarea terenului.

6 . Incetarea concesiunii

Art. 10. Concesiunea poate inceta prir:
10 a . -expirarea duratet;
10 b . -réiscumpaérare;
10 ¢ . -reziliere de drept;
10 d. - retragere;
10 e. -renuntare;

10 a . Incetarea concesiunii prin expirarea duratei

10 a 1. La termenul de incetare a concesiunii concesionarul are obligatia de a preda
bunul ce a ficut obiectul contractului concesiunil si cele ce au rezultat in wrma
eventualelor investitii ficute de el , gratuit si libere de orice sarciny;

10 a 2. Concesionarul va prezenta din partea Directiei finante buget local, dovada
eliberirii de orice sarcini a bunului concesionat , dupé care intre concedent si concesionar
se va intocmi un proces verbal de predare a bunului cét si a eventualelor bunuri dobandite
pe perioada concesiunii si destinate concesiunii.

10 a 3. Eventualele materiale aprovizionate , obiectele de mobilier , instalatii ce nu
sunt pentru uzul exclusiv al concesiunii sau alte bunuri ce se vor conveni intre pérti , se
vor prelua de catre concedent , pe bazd de contract , la data expirfrii concesiunii.

10 b. incetarea concesiunii prin rdscumparare

10 b 1. Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumparata,
concedentul asiguréind despagubirea corespunzatoare valorii investitiel, care frebuie sé fie
promptd, adecvatd gi efectivd. Cazul de interes public se probeaza prin acte autentice
emise de autoritatea municipald sau prin Hotirari ale Guvemnului,

10 b 2. Daci partile nu se infeleg asupra prefului rdscumpdrdrii, urmeazd a se adresa
instantei de judecata sau arbitrale.

10 ¢. Incetarea contractului prin reziliere de drept.



« B

Concesiunea se retrage si contractul se reziliazd unilateral, de drept si fara

somatie in situatia in care comcesionarul nu respecti oricare dintre obligatiile
asumate prin contract, constatarea faicindu-se de organele de control autorizate.

10 d. Incetarea concesiunii prin retragere.

10 d.1. Concesiunea se retrage si contractul se considerd reziliat prin acordul
ambelor parti i in cazul in care concesionarul nu a inceput executia lucrarilor in termen de
un an de la data concesiondrii.

10 d.2. Concedentul va putea rezilia contractul numai dupa notificarea intentiei sale
concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o. Rezilierea va opera de plin
drept, la expirarea unei perioade de 30 de zile de la notificare.

10 e. incetarea concesiunii prin renuntare

10 e.1 Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective,
justificate fac imposibild realizarea investifiei sau exploatarea ei dupd punerea in
functiune, dupd verificarea celor semmalate de concesionar de citre o comisie formatd din
reprezentantii concedentului , §i care impreund cu reprezentantii concesionarulut vor hotari
asupra continudrit contractului,

7 . Obligatiile partilor

Art. 11. Partea intd1 are obligafia :

11.1. De a acorda sprijin partii a doua, in obtinerea avizelor st acordurilor legale
pentru realizarea investities;

11.2. Partea intdi are dreptul ca imputernicitii sdi sa urmareasci mersul lucrérilor de
constructii la obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asigurdrii
calitatii §i stabilitatii constructiei §i incadrarea in termenul de punere in functiune stabilit
prin prezentul contract.

11.3. Partea inti are dreptul sd retragd concesiunea, fiird nici o rdscumpdrare daci
partea a doua nu incepe lucrarile in termen de un an de la data predirii terenului
concesionat, in cazul in care nu se respectd termenul de punere in functiune sau in cazul in
care nu se respectd orice clauze contractuale conform prevederilor art. 11 de mai sus.

Art, 12, Partea a doua are obligatia:

12. 1. S& respecte intocmai prevederile planului urbanistic de detaliu.

12. 2. Sa realizeze lucririle de investitii in conformitate cu planul urbanistic §i
numai pe baza autorizatiei de constructie eliberatd de cei in drept, precum si a altor
acorduri si avize conform prevederilor Legii nr.50/1991 - republicata.

12. 3. Sa obtind toate avizele si acordurile legale pentru realizarea constructiet i
exploatarea obiectivului dupd punerea in functiune. Elementele tehnice prezentate in
planul urbanistic nu reprezintd solutii aprobate.

12.4. Sa execute din fondurile sale lucririle de racordare la retelele tehnico-edilitare
din zond si si obtind acordul detintorilor. Eventualele solutii alternative adoptate prin
proiect (alimentare cu apd, surse de incdlzire, sistematizare verticald) se executd pe
cheltuiala exclusivi a partii a doua.

Vizat Serviciul juridic,
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12.5 In cazul incetdrii concesiunii din una din cauzele prevéazute la art. 9, 10, partea
a doua (concesionarul) are urmitoarele obligatii:

a) sd predea partii intdi documentatia tehnici referitoare la obicctivul de investitii
(ce urma sé se realizeze sau s-a realizat) pe terenul concesionat

b) s prevada in actele juridice pe care le incheie §i prin care i§i asumi obligatii
fata de terti , sau dobandeste drepturi in legatur cu exploatarea bunului, o clauzi speciali
prin care partea intai se va substitui partii a doua in toate drepturile previzute.

¢} sd prezinte par{ii intai toate actele in curs de executare, pentru care aceasta si
isi poatd exercita optiunea.

d) sd prevadi in contractele ce le incheie cu persoane fizice si juridice in legaturd
cu obiectivul ce se va realiza (sau s-a realizat) pe terenul concesionat, a posibilititii
subrogdrii prin partca intdi, in cazul in care acesta va hotiri astfel, cdnd incetarea
concesiunii a intervenit inainte de incetarea valabilitétii actelor respective.

8. Forta majord

13.a. Forfa majord exonereazi pirtile de rispunderi in ceea ce priveste raspunderea
totald sau partiald a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea ¢i prin fortd majora se intelege
orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil §i inevitabil, care impiedicd
pérfile sd-si execute integral sau partial obligatiile.

13.b. Aparitia si incetarea cazului de fortd majora se va comunica celeilalte pérti in
terinen de 5 zile prin telefon, fax, telex, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea
constatarii evemimentelor de acest gen de citre organele competente romane, in prezenta
partilor.

13.c. In caz de fortd majord, comunicati s1 constatati in conditiile de mai sus,
executarea obligatiilor partilor se decaleazi in consecintd, cu pericada corespunzitoare
acestela, cu menfiunea ci nici una din parti nu va pretinde penalititi sau despagubiri,
pentru intirzieri in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
comunicirii, va suporta irevocabil consecintele cazului de fortd majord, cét gi indeplinirea
tuturor celorlalte obligatii.

13.d In conditiile in care forta majora conduce la o decalare a obligatiilor partilor
mai mare de 6 luni, pirtile se vor reuni pentru a hotarl asupra exercitdrii in viitor a
clauzelor incluse in contract. In cazul disparifiei sau imposibilititii de exploatare a bunului
concesionat, situatie verificatid si constatati de comisia legal conmstituitd, partile vor
conveni asupra continuirii sau incetiirii contractului.

9. Litigii

Art.14. Litigiile de orice fel decurgind din exercitarea prezentului contract de
concestune, dacd nu pot fi solutionate pe cale amiabili, se vor prezenta organelor judiciare
competente,

Art.15 . Pe toatd durata concesiunii, partea intai (concedent) si partea a doua
(concesionarul) se vor supune legislatiei in vigoare in Romaénia. Fﬁxs&é“é 4
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8. Dispozitii finale

Art.16. Modificarea prezentului contract se poate face numai cu acordul partilor.

_ Art.17. Procesul verbal de predare-primire al terenului face parte integrantd din
prezentul contract, prevederile lor completand prevederile contractulul.

Art.18. Concesionarul are oblivatia de a declara. in vederea impunerii yi
deschiderii de rol fiscal._obiectul concesiunii. in termenul previzut de Codul Fiscal « 30
de zile de la data incheierii contraciului).

Contractul de concesionare privind concesionarea terenului din Roman, str. Anton
Pannnr.7 s-aincheiat in 2 exemplare, céte unul pentru fiecare parte i cuprinde 5 pagini.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
PRIMARIA MUNICIPIULUI ROMAN
Primar,
PROF. LAURENTIU DAN LEOREA XU

i - oA
Secretar > )/ .

JR. GHEORGHE CARNARIU ‘
Director executiv :‘).I,T. -
EC. GABRIELA PISICA ’

ARH. ANA- MABIA ALEXE

AW
\.

Serviciul juridic,
JR. CAMELIA RUSU

[ntocmit,
mg. Liliana Condurescu
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Carte Funciara Nr. 59412 Roman

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Roman, Str ANTON PANN, Nr. 7, Jud. Neamt

Nr. |Nr. cadastral Nr. - ;
crt r f:pogra?ic " Suprafata* (mp) ~ _Observatii / Referinte
Al 59412 30 Teren imprejmuit;
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
All 59412-C1

Loc. Roman, Str ANTON PANN,; Nr."7, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:30 mp; Spatiu comercial
Jud, Neamt /|- cu suprafata construita desfasurata = 30 mp, construit
in anul 2011, din caramida si acoperit cu tabla.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
8140 / 04/03/2019 ;
Act Administrativ nr. Hotarare nr."79, din 16/07/2010 emis-de Consiliul Local al MUNICIPIULUI ROMAN;
81 Inscrierea  provizorie, drept de PROPRIETATE, . dobandit prin Al
Constituire, cota actuala . ~1/1,% cota initiala -1/1

1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583, - domeniu privat
Act Administrativ. nr. Certificat' de Atestare a Edificarii ‘Constructiei nr. 3893, din 26/02/2019 emis de
MUNICIPIUL ROMAN; .
[ B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1, cota.initiala-.1/1

1) S.C. DORTI IMPEX S.R.L., CIF:6082492

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 59412 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

59412

30

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

— Cl
) 4
e-—"———._._,_g‘
Date referitoare la teren
t i fa & - .
18 ?glgggg} o Sum\a;)l;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti |pa 30 : - -
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie - ;
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii Nr. niveluri:l; S. construita la sol:30 mp;
. industriale si Spatiu comercial - cu suprafata construita
ket I LeCl edilitare 20 U BrTE desfasurata = 30 mp, construit in anul 2011,
din _caramida si acoperit cu tabla.

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 2.945

2 3 0.633

3 4 2.612
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Carte Funciara Nr. 59412 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= (M)
4 5 0.67

5 4427

6 7 2.105

i 8 11.145

8 9 10.096

9 10 1.05

10 1 7.967

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