ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 43898 din 16.06.2025

privind aprobarea vanzarii unor imobile

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 43900 din data de 16.06.2025,
inaintat de catre Primar Laurentiu-Dan Leoreanu, precum si raportul de
specialitate nr. 44342 din 17.06.2025 al Directiei de Urbanism, Cadastru si
Amenajarea Teritoriului si al Directiei Economice;

Vazand avizul favorabil nr.  din _ .06.2025 al Comisiei pentru buget
finante, avizul favorabil nr.  din _ .06.2025 al Comisiel urbanism si
administrarea teritoriului, avizul favorabil nr.  din _ .06.2025 al Comisiei
juridice, precum si avizul de legalitate nr. din _ .06.2025 al Secretarului
general al municipiului Roman;

Avand in vedere solicitarile de cumparare a unor terenuri proprietate
privatd Municipiului Roman formulate de catre:

- Domnul LEVIRDA STEFAN BOGDAN, prin cererea nr. 4326 din

22.01.2025;

- S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., prin cererile nr. 13680 din

17.02.2025 si nr. 13683 din 17.02.2025;

- PREDA CONSTANTIN, prin cererea nr. 20768 din 12.03.2025;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,¢”, alin. 6, lit ,,b”, ale art.
108, lit. ,,e”, ale art. 363-364, ale art. 139, alin.2 ale art. 140, alin. 1, precum si
cele ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. Aproba rapoartele de evaluare pentru terenuri proprietate privata
ale Municipiului Roman, cu nr. 5.13/2025, nr.5.10/2025, nr. 5.9/2025 si nr.
5.14/2025 realizate de evaluator atestat ANEVAR, ing. Carmen Dancea.

Art. 2. Aproba vanzarea directa cu respectarea dreptului de preemtiune a
proprietarilor constructiilor, a terenurilor apartinand domeniului privat al
municipiului Roman, cum sunt inscrise in anexa nr. 1 care face parte integranta
din prezenta hotarare.



Art. 3. (1) Comisia numita prin H.C.L. nr. 268 din 21.11.2024 privind
aprobarea structurii si componentei unor Comisii si desemnarea reprezentantilor
Consiliului Local al Municipiului Roman in aceste Comisii si prin Dispozitia nr.
1109 din 22.11.2024 va notifica in termen de 15 zile de la data intrarii in vigoare
a prezentei hotarari, proprietarii constructiilor care se afla pe teren, pentru ca
acestia sa-si exercite dreptul de preemtiune.

(2) Exercitarea dreptului de preemtiune se poate face In maxim
15 zile de comunicarea prezentei hotarari.

Art. 4. Pentru acoperirea cheltuielilor de evidenta si vanzare, se stabileste
comisionul de 1% din valoarea de vanzare a terenurilor dar nu mai putin de 1000
lei, comision care se include, Tmpreuna cu valoarea de vanzare a terenului, in
pretul de vanzare al acestuia.

Art. 5. Secretarul general al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

INITIATOR,
Primar,
Laurentiu-Dan Leoreanu

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

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

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta un teren cu suprafata de
314m? ! situat in Bdl. Roman Musat, nr. 17, 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: 10.03.2025
Data evaluarii: 10.03.2025
Data raportului: 10.03.2025
Curs valutar la 10.03.2025 1 euro = 4,9766lei

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

Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utiliz&rii cerute aeradigrit. este
valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate (_;valuat este dreptul deplin al propri

Valoarea estimata a imobilului este:

‘ | Numar Valoarea echitabila }
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
10.03.2025
Bdl. Roman Musat, 58470
Teren 314mp | nr. 17, Roman, Roman 43200 215100
judetul Neamt

Valoarea nu este afectata de TVA.

Evaluarea este o opinie asupra uneij valori, avand la baz3 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 modificd 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 tinut 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 informatiji la care am apelat consider a fi credibile, iar analiza a fost
intreprinsa corect.

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

 Suprafata mésurata , inscrisd in documentatia cadastrals este 316m? Suprafata misurati s-a luat in calcul la estimarea
valorii. N
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1.2. CERTIFICAREA

In calitatea de evaluator autorizat certific in cunostint3 de cauza si cu buna credinta

Afirmatiile declarate de c3tre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeazs pe informatiji si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile $i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si reprezinta 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 legaté 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 intentionatd 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 etic3 al profesiei de evaluator autorizat.

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

Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativi
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 Il- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza 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 circumstanta care s& impuna modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoanj fizica autorizata, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Vod3, nr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezentaté prin primar, dl. Laurentiu Dan Leoreanu.

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si Levirdi
$tefan-Bogdan cu domiciliul in Pta. Unirii, nr., et. ap., lasi, jud. lasi, in calitate de
concesionar.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, daca aceasta nu a 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 evaluatorului este doar fata de
utilizatorii desemnati si nu poate fi extins4 fata de nici un tert.

c) Identifiéarea proprietétii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii un teren situat in Bdl. Roman Musat, nr. 17, Roman, judetul
Neamt, inscris in Cartea Funciard nr. 58470 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are in acte suprafatd de 314m? iar suprafata masuratd este de 316m? |
asa cum se precizeaza in documentatia cadastrald. Terenul este plan, are forma circulara
si este amplasat in imediata apropiere a sensului giratoriu de la intrarea in Roman dinspre
Bucuresti. Terenul este inconjurat de o parcare auto, asfaltatd, cu acces din strada
Sucedava, are acces la retelele publice de energie electrica, apa, canal si gaz metan .

La data evaludrii terenul este concesionat citre Levird3 Stefan-Bogdan, in baza
contractului de concesiune nr.16536 din 14.03.2025 si este ocupat cu o cladire P+1,cu
destinatia de spatiu comercial, proprietatea Iuj Levird3 Stefan-Bogdan.

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 évaluate. .

Evaluarea se face in ipoteza c& 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.
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e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. 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 ci vanzarea se
face unui anumit cumpdiritor care beneficiazd de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaz3 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 hotérate, 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 devsebire de valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de citre participantii de pe piatd, sd nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabil3 este un’ concept mai larg decat 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 propriettii.

In cazul de fatd nu sunt elemente care s& cuatifice diferente fatd de valoarea de piat3.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile concendentului sau ale
concesionarului care s afecteze in vreun fel valoarea imobilului.

Prin urmare , in cazul de fatd, valoarea echitabild este , In fapt, valoarea de
piata.

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data, evaludrii este 10.03.2025, dat3 la care cursul euro transmis de BNR este
4,9766. Concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost
determinaté 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 proprietati imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
10.03.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 10.03.2025.

g) Natura si amploarea activitétilor evaluatorului
Evaluarea se bazeazd 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, fotografiile oferind o imagine de ansamblu asupra
imobilului. S-a constatat c& proprietatea corespunde cu datele comunicate, privind
localizarea, ‘vecinatitile, 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.
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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 fizic4 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 specificd provenind de la agentiile imobiliare din Roman si de
pe site-uri de imobiliare homez.ro, publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro,
storia.ro
e Informatii de la autoritatile locale
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala
e 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 aitor 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 asum3d nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Iipoteze:

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

* Locatia indicat si limitele proprietétii se considera a fi corecte. Evaluatorul 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 proprietétii identificats 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 invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar p&streaza valids valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

* Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietétii. Dimensiunile proprietétii au
fost preluate din descrierea sa legal&; 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 citre 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 legaléd a proprietatii nu se substituie avizelor

‘—————————.——%—_—_—_—_—_—
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juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

* Se presupune ca proprietatea este liberd de sarcini

= Se presupune ca proprietatea este detinuti cu responsabilitate si cd se aplica 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 sa
vizualizeze proprietatea evaluat:

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificatd, descrisa si consideratd o non-conformitate:

* Informatiile furnizate de terte parii 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 muit 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 asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajdm pentru o expertizd sau o cercetare stiintifici necesars
pentru a fi descoperit;

* Se presupune cd proprietatea imobiliara evaluata este in deplind concordanta cu
reglementérile 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 modalit3tilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conducd 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 gi 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 scrisd, explicativa si respectad structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3
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 aite persoane decét 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 Ia altd dat& sau pentru un alt imobil . fie el chiar identic.

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

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

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

Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea Iui de alte persoane
decat clientul si destinatari nominalizati ai raportului, atrage dupd@ 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 recunoscutd prin semnatura originald a evaluatorului siu
stampila acestuia valabild pentru anul in curs.

I) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este ihdeplinité de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupd cum urmeaza:
Standarde generale
* Definitiile si conceptele pe care se bazeazi aceastd 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 condus3 in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
* Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
¢ 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 - Dreptuti asupra proprietatii imobiliare i ale ghidului metodologic
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesars
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piat4, localitate, vecinatati si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atét pentru juméatatea estica a judet Neamt cat si pentru pérti din judetele invecinate lasi,
Vasiui si Bacau.

Municipiul dispune de o pozitia geograficd 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 Bacdu (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 munieipiul Suceava.

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, in cartierul
Favorit, la extremitatea de sud-vest a municipiului, la intrarea in Roman dinspre Bucuresti,
langa sensul giratoriu Favorit si podul peste Moldova. '

%—_—__

Raport de evaluare teren 314m?, str. Bdl Roman Musat, nr.17, Roman Page 9



nr.17

Bdl. Roman Musat,

J

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afld in zona A de impozitare, in zona cu caracter
mixt, rezidential si comercial, reprezintd un nod rutier important pe drumul european E85.

D.p.d.v. imobiliar zona este foarte atractivd , cuprinde mare parte din Bdl Roman
Musat si str. Sucedava pana la intersectia cu str. Stefan cel Mare, este zona cu densitate
mare de locuitori, frecventatd intens atat auto cat si de populatia urbana si cea din
comunele invecinate.

Numarul de terenuri libere din zona este foarte mic.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris In Cartea Funciard nr. 58470 Roman. Se ataseazi raportului extrasul de Carte
Funciara.

La data evaludrii terenul este concesionat catre Levirda Stefan-Bogdan, in baza
contractului de concesiune nr.16536 din 14.03.2025 si este ocupat cu o cladire P+1cu
destinatia de spatiu comercial, proprietate a Levirdd Stefan-Bogdan, ridicati in baza
autorizatiei de construire.

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

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat in zon3 cu caracter mixt, cu blocuri de 4 nivele si
spatii comerciale la parter, avand in apropiere magazinele Lidl si Kaufland. Accesul la
proprietate se face din strada.asfaltatd, cu trafic auto intens, in imediata apropiere a
sensului giratoriu Favorit.

Spatiu comercial P+1
cu teren aferent
316m>

Terenul de evaluat are, In acte, suprafata de 314m?, suprafata masurata de 316
m?, are forma circulard , este plan, ocupat in totalitate de o clédire cu destinatia spatiu
comercial.

e —
R R R R e ——
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La limita de proprietate este reteaua de energie electric, reteaua de alimentare cu
apa , de canalizare si cea de gaz metan.

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

Vecinatatile sunt civilizate, curate si cu trafic intens.

3.4 |dentificarea oricéror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, cansiderat liber.

3.5 Istoricul proprietitii

Terenul este concesionat din anul 2003 , actualul concesionar are contract din
14.03.2025.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd 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 oferta | la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor gi, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pref care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumpdrétorilor si vanzatorilor de pe piata particulard la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie s& aiba acces la piata.

4.1 Analiza productivitétii

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

Dezavantaje - influenta

Avantaje - influenta pozitivd asupra valorii - .
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 turistica traditional- migrarii populatiei, in

contextul general al

culturala si peisagistica judetului Neamt

- "Este un pol economic pentru comunele din jur
Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrat3
de dezvoltare a mupicipiului Roman 2014-2027
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localitétii

%
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- Zona cu caracter mixt, rezidential si comercial

K "é' - In vecinatate sunt supermarketuri si alte unitati
S8 comerciale
29 |- Zona foarte frecventatd atat de mijloace auto cat si
Q> de un numar mare de locuitori
0 ‘-
S .-
g 2
©s
N

- Plan, forma regulata

- -Retele de energie electrica, ap3, canalizare si gaz
metan la limita de proprietate

- Acces bun la strada important3, parcare de jur
imprejur :

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 imobiliard a
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei

Din ‘punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat este piata imobiliard a municipiului Roman, subpiata ce se intinde de-a lungul Bdl
Roman Musat si a str3zii Sucedava pani la intersectia cu str. Stefan cel Mare.

4.3 Analiza cererii

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

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

Potentialului cumparétor al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoans
cu putere mare de cumparare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi scopului
dorit. Astfel de potentiali cump&ratori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita.

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

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelagi tip care sunt disponibile pentru
vénzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitd 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.

%
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in mumC|p|uI Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane pentru
construit. Numarul acestora se Jidica la cateva zeci de oferte pe tot municipiul si mult mai
putine pe subpiata terenului de evaluat. Numarul este mic avand in vedere intinderea si
diversitatea pietei vizate, fapt sustinut si de reprezentanti ai agentilor imobiliare din
Roman . Numarul mic de oferte nu permite o analiza statistica si poate duce la concluzia
ca particularitatile loturilor influenteazé preturile in mod arbitrar si neomogen. Mai mult
decét atat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, ca pretul afisat este o asteptare
subiectiva a acestora, rupté de realitatea pietei, depasind cu mult preturile zonei. Astfel de
oferte nu au fost luate in considerare.

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

Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pan3 se tranzactioneaza

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

Pretul unitar variaz& in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafat,
de tlpul cdii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice
existente la limita de propnetate. Zona de amplasare, vecmatat,lle, 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 pan la 10 % intre un teren
cu deschidere la un drum important si unul cu deschidere la un drum secundar sau
neamenajat .

. Pentru terenuri intravilane curti constructii in Roman s-au identificat oferte de
vanzare cu preturi cuprinse intre 1Seurolmp 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 subpiata terenului de evaluat, preturile sunt cuprinse in intervalul 110-
150 euro/mp.

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

Bacdu estimeazd urméatoarele 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 piatd pot fi mai mari sau
mai mici decat aceste estimari, functie de particularitatile fiecdrui amplasament
in parte.

Pe baza faptelor adunate pot afirma c& in aria de piatéd definits, proprietétile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile dar intr-un numar mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferta

Din elementele prezentate mai sus, apreciez c& nivelul cererii este mai mic decat
al ofertei si avem de a face cu o piatd a cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifici

Terenul de evaluat are particularitéti care il plaseazd printre propriettile cu
atractivitate'de piaté, el poate fi.dorit de cumparatori .

Chiar dacd avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioadé rezonabild de expunere pe piatd
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

“
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CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se refer3 la alternativa de utilizare
a proprietatii din diferite variante posibile.

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie si fie
posibila 2fizic, permisa d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului®® . )

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

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter mixt, este ocupat cu o
cladire cu destinatie comerciald, ridicatd cu autorizatie de construire de catre
concesionarul terenului. Aceasté utilizare este legala si rezonabila.

In situatia de fatd nu exist3 aspecte care sa impuna o analizd a unor utilizri
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei | putem
concluziona c& cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actual.

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 urméatoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

Anticiparea se referd la faptul c& 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 rdmane stabild sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea ré@mane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si ofert3,
dar cea care determind in final valoarea pe o anumita piatd este utilizarea economica a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, tare spune c& un cumpérator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, arati c& cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamnete similare.

Principiul echilibrului este, de asemnenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci
céand 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 reziduali, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii.*

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

* SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

> GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35

* GEV 630, paragraful 79 -
%——“_—_—__
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Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impértite la randul lor in: metodele capitalizirii directe (metoda reziduala si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizirii (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 utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand existd 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 zona municipiul Roman, subpiata terenului de evaluat:

Grila datelor de piatd

Zona Suprafata Pret Sursa, tel. Caracteristici
Nr. euro euro/mp
737526061 | langa scoala 9,
Favorit 350 | 45000 129 | agentie | pentru bloc P+4
1CompA Acasa
) 737526061 | in spatele blocurilor
agentie de pe Bdl Roman
Sperantei 1876 | 235000 125 Acasa Musat, de la
Episcopie spre
2CompB Favorit
737526061 | Baia comunala,
agentie cladirea e
str. . i
Principatele 3000 | 350000 117| Acesa | demolabila, mica
Unite, 21 distanta de
Sucedava, sens
3CompC giratoriu Favorit
Bogdan 737526061 | vis a vis de Casa
4 Comp Dragos la 400 130 agentie Veche
D Casa Veche Acasa
, 737526061 | s-a vandut
gltlr;ldovei - 700 110 |  agentie
5 - Acasa
. 737526061
Z::I?t';t:re 1200 | 130000 108 | agentie
6 Acasa
BdI N 737526061 | deschidere 30m la
Balcescu, 1200 | 130000 108 agentie variant'a, zona
zona fost Acasa fostului Dedeman
7 | Dedeman

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

Comparabilele utilizate sunt: _

Comparabila A - oferta de vanzare teren intravilan Roman, zona Favorit, lang4 Scoala
nr. 9, 350mp, plan, toate utilitétile la limita de proprietate, mediu curat, vecini civilizati,
deschidere la stradd asfaltatd, permisa ridicarea unei cladiri P+4, pret de ofertd
45000euro, respectiv 129euro/mp, ofertd valabild la data evaludrii postatéd de agentia
imobiliard Acasa Imobiliare Roman (tel. 737526061) pe
https.//www.facebook.com/story.php?story fbid=1 6337616307279228&id=1000228230198
03&rdid=0VkHBuf6vXkOSEK!, informatii obtinute de la reprezentantul agentiei.

Comparabila B - ofertd de. vanzare teren intravilan Roman, zona in spatele blocurilor
de pe Bdl Roman Musat, de Ia Episcopie spre Favorit, suprafata 1876mp, panta mic3,
toate utilitdtile la limita de proprietate, zon3d de blocuri P+4 si unitdti comerciale in
apropiere, mediu curat, vecini civilizati, deschidere la strads asfaltatd, pret de ofert3
235000euro, respectiv 125euro/mp, ofertd valabila la data evaluarii postatd de agentia
imobiliard Acasd@ Imobiliare Roman (tel. 737526061), informatii obtinute de Ila
reprezentantul agentiei.
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Comparabila C - oferti de vanzare teren intravilan Roman, zona in spatele blocurilor de
pe Bdl Roman Musat, spre nord, suprafata 3000mp, ocupat cu o cladire veche,
demolabila, plan, toate utilitatile la limita de proprietate, zona de blocuri P+4 St unitati
comerciale in apropiere, mediu curat, vecini civilizati, deschidere la strads asfaltata
Principatele, Unite, la mica distantd de ES85, pret de ofertd 350000euro, respectiv
117euro/mp, ofertd valabild la data evaludrii postatéd de agentia imobiliard Acasa
Imobiliare Roman (tel. 737526061), informatii obtinute de la reprezentantul agentiei.

(RN
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, vis a vis de Casa Veche,
suprafata 400mp, plan, toate utilitétile la limita de proprietate, zon preponderent de case
de locuit dar si unitati economice, institutii, mediu curat, vecini civilizati, deschidere la
strada Vasile Lupu, la mica distantad de E85, Bdl Roman Musat, pret de ofertéd 52000euro,
respectiv 130euro/mp, oferta valabilé la data evalu3rii postaté de agentia imobiliars Acasa
Imobiliare Roman (tel. 737526061), informatii obtinute de la reprezentantul agentiei.

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 dup3 cumpdrare, 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, 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 folosita pe piata. In
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru pitrat.

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

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat c3 acestia sunt
dispusi sa negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 5%.

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

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

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

%
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Conditii de finantare — corectiile sunt facute pentru situatiile in care cumparétorul obtine
din partea vanzatorului o finantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalentd cash. Nu este cazul si se aplice ajustari.
Conditii de vanzare — corectiile pentru conditiile speciale reflecta interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortati a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.
Cheltuieli necesare dupéd cumpdrare — pentru aducerea comparabilei C la stadiul de
teren liber este necesard demolarea constructiei Baie comunala, actiune care necesits o
cheltuiala estimata la cca 15000euro, tinind cont de suprafata cladirii si preturile pentu
demolare practicate de firmele de constructii din judetul Neamt. Se aplici o ajustare
pozitiva de S5euro/mp comparabilei C.
Conditii de piatd - Nu s-au aplicat ajustirii 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.

» Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate de o parte si de alta a Bdlui Roman Musat (E85) ,
la maxim 500m faté de acesta si fat& de sensul giratoriu Favorit. Zona comerciala din jurul
sensului giratoriu este un pol de interes maxim pentru investitorii imobiliari, este zona
intens frecventata de populatie si cu trafic auto semnificativ. Terenul de evaluat se afld in
acest pol ale carui particularitdti maximizeaza preturile terenurilor din zon&, cu atat mai
mult cu cat numarul terenurilor libere pe care se poate construi este foarte mic. Cu cat ne
departam de acest pol , fard a iesi din zona comerciald, evaluatorul estimeaz, pe baza
faptelor din piatd, o scadere a pretului terenului dar nu mai mult de 10%. Se aplica
ajustare pozitivd de 10% tuturor comparabilelor.

Amenajéari exterioare (tip acces)- se referd 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, la care accesul se poate face si prin mijloace de
transport in comun. Pe piata arfalizata se estimeaza o diferenta de pret de cca 2-5% intre
terenuri cu acces la drum asfaltat, important, frecventat de mijloace de transport in comun
si terenuri cu deschidere la drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de
transport in comun. Se aplica ajustare pozitiva de 2% comparabilelor Bsi C.

Utilitati — Toate comparabilele au acces la toate utilitstile publice, la fel ca terenul
de evaluat. Nu sunt necesare ajustari.

Suprafatéa teren — Din analiza pietei se constatd c3 sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica prin faptul c& efortul financiar pentru achizitie este mai mic.
Comparabilele au suprafete mai mari dar potrivite ridicarii unui spatiu comercial. Nu se
aplica ajustari.

Topografie — Sunt mai bine cotate terenurile plane fatd de cele in panti. Toate
comparabilele sunt plane sau aproximativ plane, nu se aplicd ajustari.

Amplasament (vecindtéti) — Pentru un teren destinat unei constructii comerciale
este un avantaj invecinarea cu centre comerciale mari, cu parcari. Terenul de evaluat
prezinta aceste avantaje. Comparabilele sunt situate la o oarecare distanta (200-500) fat&
de terenul de evaluat sau de zone similare acestuia. Se estimeazi o influentd in pret de
cca 2-4%. Se aplica ajustare pozitiva de 2% tuturor comparabilelor

Dupd 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 ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in
procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

%

Raport de evaluare teren 314mé, str. 8d] Roman Musat, nr.17, Roman Page 19



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

Valoarea aleasd a tinut cont de valoarea totald bruté 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 micd ajustare totald bruti s-a
aplicat comparabilei A.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

Egﬂgig};'é Stiblect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C D
Ro-l;:::\nlv?:sl.at Teren Roman, Teren Roman, Roman, teren Teren langa
nrA7 Rom'an’ zona Favorit str. Sperantei Baia comunala Casa veche
Pret de oferta (euro) “ 45.000 235.000 350.000 52000
Marja de negociere °
{euro) ~ 2.250 11.750 17.500 2.600
1 i [/

Marja de hegociere (%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 316 350 1876 3000 400
Pret de va re (eur:

et €O vanzare (elifo) 42.750 223.250 332.500 48.400
Pret unitar de vanzare
{euro/mp) 122,14 119,00 110,83 123,50

_ Ajustéri specifice tranzactionarii '

Drept de proprietate deplin
transmis deplin deplin deplin deplin
Aj %

justare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (euro/mp) 122,14 119,00 110,83 123,50
Conditii de finanfare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) _ 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) - 000 0,00 0,00 0,00
RrEfiejustati(stra/inp) 122,14 119,00 110,83 123,50
Conditii de vénzare obiective ~ obiective abiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 122,14 119,00 110,83 123,50
Cheltuiel] necesare nu sunt nu sunt nu sunt demolare cladire nu sunt
dipd cumpéirare
Ajustare (%) 0% 0% 5% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 5.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 122,14 119,00 115,83 123,50
Conditii de piata (data . L H ee's 4
tranzacfiei/ofertel) 10.03.2025 similar similar similar similar
ASEE(S) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 122,14 119,00 115,83 123,50

Ajustari specifice proprietatii

%J
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Localizare Zona arterelor Zona atierelor Zona arterelor Zona arterelor Zona arterelor
principale, 8dl principale, Favorit principaie, principale, Bdl principale, sir.
Roman Musat, Scoala 8 Favorit aproape de Roman Mugat Bogdan Dragos,
Sens giratoriu sensul giratoriu aproape de langa Casa
Favorit Favorit sensul giratoriu veche
Favorit
Ajustare (%) . 10% 10% 10% 10%
Ajustare {euro/mp) 12,21 11,90 11,58 12,35
Categorie teren intravilan cc = intravitan cc intravitan co intravilan cc infravilan cc
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Deschidere deschidere mare 68 100 22
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 0,00 0,00 0,00
asfalt, mijloace de | asfalt, mijloace de asfalt, mijloace
Tip acces transport in transport in asfalt asfalt de transport in
comun comun comtn
Ajustare (%) 0% 20 205 0%
FISIare” (Strolmy) 0,00 2,38 2,32 0,00
Litilieati curent electric, curent electric, curent electric, curent electric, curent electric,
apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare,
gaz gaz gaz gaz gaz
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafatd teren 316 . 350 1876 3000 400
Ajustare (%) . 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) . 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan pantd micd plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Farmd in plan regulatd regulatad regutata regulata reguiatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament, unitati comerciale, | unitati comerciale, | unitati comerciale, unitati unitati
vecinatati supermarket, supermarket, supermarket, comercigle, comerciale,
engros (zond engros la cca engros la cca supermarket, supermarket,
foarte circulatd) 500m 200m engros la cca institutii la max
200m 200m
Alustare (%) 2% 2% 2% 2%
Ajustare (euro/mp) 244 238 232 247
Utilizare nerezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {euro/mp) 0 0 0 0
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) 12% 14% 14% 12%
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 14,66 16,66 16,22 14,82
Prstsiestatiouinimp) 137 136 132 138
Ajustare totald neta
(euro/mp) 14,66 16,66 16,22 14,82
Ajustare totald netd (%) 12% 14% 14% 12%
Ajustare totald bruté
absoluta (euro/mp) 14,68 16,66 21,2 14,82
Ajustare totala bruta
absoluta (%) 12% 14% 18% 12%
Numér ajustari 1 5 3 1
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Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta

Valoare unitara de
piata (euro/mp)’ 137
Curs euro/mp 4,9766
10. 03 2025

Valoarea de piatd a terenului de 316mp se estimeaza la 137euro/mp, respectiv
43200 eura. in moned3 nationald, la cursul euro din data evaluarii, valoarea de piaté a
terenului se estimeaza la 215100lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinadnd cont de scopul évaluérii, 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

Tinadnd 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 considerd ca
lnformatule utilizate sunt in cantitate suficienta (piatd cu numar suficient de oferte) sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezinta o precizie satisfacétoare.

Concluzia evaluatorului esupra valorii echitabile a terenului este:

Numar | Valoarea echitabila
Dt.anum_ire Adresa cadastral euro ron _
imobil la curs euro din
10.03.2025
Bdl. Roman Musat, 58470
Teren 314mp | nr. 17, Roman, Roman 43200 215100
judetul Neamt

Valoarea nu e afectatad de tva.

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

Valoarea, exprimaté 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 modifica semnificativ.

- Evaluator autorizat,
- Ing. Carmen Dancea

ﬁ
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Oferte de terenuri intravilane
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 16536 din /4.07. 2045

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

1.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu legislatia in
vigoare, In modalitdti care asigurd confidentialitatea si securitatea adecvatd a acestor
date, in vederea asigurdrii protectiei impotriva prelucririi 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 executirii prezentului contract.

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

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

1.6 In situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale ale contractantului in
alte scopuri decét cele prevazute la pct. 2.3, acesta va fi informat si i 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 publici pe intreaga
perioadd de executare a contractului si ulterior incetirii acestuia, in conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

I. PARTILE CONTRACTANTE

1. MUNICIPIUL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Voda nr.1, in calitate de
concedent, reprezentat prin Primar — Laurentiu Dan Leoreanu, CUI 2613583, pe de o
parte, si:

2. LEVIRDA STEFAN - BOGDAN, cu domiciliul inf
I identificat prin C.I. seria [jjr. I, cliberat de

SPCLERP Ilasi, avand CNP reprezentat de catre Levirdd Stefan (Procura

Vizat D.J.A.




-2-
speciald nr. 399 din 22.02.2024) in calitate de concesionar, pe de altd parte, la data de
25.02.2025, la sediul concedentului, in temeiul OUG 57/2019 privind Codul
administrativ si a art. 41 din Legea nr. 50/1991- republicatd, prin preluare conforni
Contractului de vanzare cumparare nr. 3362, autentificat la BIN Butureanu — Cérpusor
Andreea - Luminita, in data de 07.12.2023, a terenului aferent constructiei — spatiu
comercial tip "Fast Food", situat In Roman, b-dul Roman Musat, nr. 17 realizatd pe
terenul concesionat de catre S.C. HORIA SELECTG S.R.L., conform contractului de
concesiune nr. 46471 din 22.09.2003, a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Roman nr.-, precum si a procesului verbal nr.-, din - s-a incheiat prezentul contract de
concesiune.

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 1 Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului aferent
constructiei — spatiu comercial tip "Fast Food", situat in Roman, b-dul Roman Musat, nr.
17, in suprafatd de 314,0 mp, inscris in CF nr. 58470 - Roman, avédnd nr. cadastral
58470, avand valoarea impozabild de 1,2802 lei/mp, identificat prin schita ce face parte
integrantd din contract. Terenul s-a concesionat in vederea construirii — spatiu comerc;
tip "Fast Food".

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

bunurile de retur: terenul, in suprafata de 314,0 mp

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

Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 19 ani, 2 luni, 8 zile (pé&na la 15.02.2043) si
intra in vigoare incepand cu data de 07.12.2023, data semnérii Contractului de véanzare
cumpdrare nr. 3362 din 07.12.2023, autentificat la BIN Butureanu — Carpusor Andreea -
Luminita.

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

III. REDEVENTA -

Art. 3 Redeventa pentru concesionarea terenului este de 5,51 S$/mp/an, stabilitd
conform contractului de concesiune nr. 46471 din 22.09.2003 si Hotararea Consiliului
Local nr.- si a procesului verbal de adjudecare a licitatiei nr.- din -.

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

(3) Redeventa se achita in doua transe, respectiv la 31.03 si 30.09.

(4) In caz de neplata a redeventei la termenele scadente se vor percepe penalititi
de Intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.

(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.

Vizat D.J.A.
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(6) La incheierea contractului de concesiune, concesionarul are obligatia
constituirii unei garantii de buni executie a contractului, echivalentul unei redevente
datorate pentru primul an de exploatare a bunului ( 1730,14 $ ). Din aceasti
sumad concedentul poate executa penalitatile si sumele restante datorate de concesionar.
In acest caz, concesionarul are obligatia de a reintregi garantia de bunid executie a
contractului.

IV. PLATA REDEVENTEI

Artd4 (1)Plata redeventei se face prin contul concedentului nr.
ROBOTREZ49221A300530XXXX, 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 sd 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 Ia
expirarea perioadei pina la care era obligat si faci plata, duce la rezilierea de plin
drept a contractului, fird a mai fi necesara semnarea sau punerea in intarziere si
fira interventia instantei judecitoresti.

(5) Prezentul contract constituie titlu executoriu.

V. DREPTURILE PARTILOR

Art. 5 Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea 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

(1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice
respectarea obligatiilor asumate de concesionar, cu conditia notificirii prealabile a
concesionarului.

(2) Concedentul are dreptul s modifice in mod unilateral partea reglementara 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 lucriri 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
hotérarile de consiliu local sau functie de legislatia in domeniu, conform art.3.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7 Obligatiile concesionarului

Vizat D.J.A.P
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(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depund, cu titlu de garantie de buna executie a contractului, o suma egald cu
redeventa datorati pe un an in contul RO46TREZ4925006XXX000154 sau in
numerar la casieria concedentului. Din aceastd sumi 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
bund executie a contractului.

(2) Sa 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) Sa suporte cheltuielile necesare proiectirii, construirii, exploatarii si
intretinerii investitiei/constructiei pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune
(daci este cazul).

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

(5) Sd administreze si sd exploateze obiectul concesiunii cu diligentd 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 roméne pe toatd durata concesiunii in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractului.

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

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

(11) Sa 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 contractulu:
de concesiune (lucriri de intretinere, curdtenie, deszapezire etc).

(13) S& permitd accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea
acestuia din urmad, pentru executarea oriciror lucrari 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) S respecte prevederile OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu
modificarile si completarile ultertoare, sau a altor prevederi legale 1n vigoare.

(16) Si respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic, financiar, social si de mediu, incepand de la preluarea bunului pani Ila
incetarea contractulm de concesiune, respect1v refacerea cadrului natural dupd realizarea
lucrarilor investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare

Vizat D.J.
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etc.) si mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante
pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si Intrefinere,
precum si pentru asezdrile 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 inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate
imobiliara si sa 1l declare la organul fiscal.

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

(23) Sa obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de la data
incheierii contractului si sd execute lucrarile 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 datd la cererea
concesionarului si cu acordul expres al concedentului, cu o perioadid ce nu poate depasi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste cd a fost impiedicat din motive
temeinice sa inceapa investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

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

(25) In cazul incetdrii contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
din alte cause decét prin ajungerea la termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul
este obligat sd asigure continuitatea exploatdrii bunului in conditiile stipulate prin
contract, pana la preluarea acestuia de catre concedent.

(26) In cazul in care sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de natura sa conduca la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru
asigurarea continuitatii exploatarii bunului.

Art. 8 Obiligatiile concedentului

(1) S& nu 1l tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
prezentul contract de concesiune.

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

(3) Sa notifice concesionarului aparitia oricdror iImprejuriri de naturd sd aduca
atingere drepturilor concesionarului.

Vizat D.J.A.
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VII. INCETAREA/REZILIEREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 9 Contractul de concesiune poate inceta in urméatoarele situatii:

(a) la expirarea duratei stabilite In contract, dacd 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 exploatdrii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului;
(¢) 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 luarea
acestor masurl.
(d) prin acordul partilor;
(e) prin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facutd de catre oricare dintre parti.
(f) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cdtre concesionar, prin reziliere
unilaterald, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului, fard a mai fi necese -
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, fird plata unei
despagubiri. In acest caz, concesionarul va notifica concedentul despre disparitia bunului
ori imposibilitatea obiectivi de exploatare, declardnd renuntarea la concesiune.
(h) alte situatii expres previzute de lege sau in contractul de concesiune, anexd la
prezentul caiet de sarcini

Art. 10 Incetarea este efectivi la data stabiliti pentru expirarea contractului sau
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, firi a mai fi necesard punerea in intirziere a concesionarului si 7 3
interventia instantei de judecatd, in cazul in care concesionarul se gseste in vreuna Gu.
urmitoarele situatii:
a) a schimbat destinatia bunului concesionat fard obtinerea acordului
concedentului,
b) a subconcesionat bunul ce face obiectul contractului;
¢) a cedat folosinta bunului unor terti;
d) nu si-a indeplinit obligatiile de platd a redeventei
(2) Incetarea contractului in oricare din situatiile previzute la art.11 alin.(1) conduce
la pierderea garantiei de bund executie a contractului, la plata unei despdgubiri in sarcina
concesionarului de 50% din valoarea redeventei indexate la zi precum si la eliberarea
terenului/constructiei pe cale administrative.

Vizat D.J.
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VIII. DECADEREA DIN DREPTURI A CON CESIONARULUI

Art. 12(1) Decaderea din drepturi a concesionarului echivaleazi cu retragerea
concesiunii si are drept consecintd incetarea contractului de concesiune din culpa
concesionarului. Decdderea din drepturi se pronuntd de catre instanta de judecata.
Aceasta sanctiune se aplici in cazul cind concesionarul:
a) ignord sistematic prevederile contractului de concesiune;
b) abandoneazi sau intrerupe activititile legate de realizarea obiectului concesiunii;
¢) alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.
in situatiile prevdzute mai sus, concedentul va transmite o somatie scrisd
concesionarului, cu mentionarea situatiilor care pot conduce la decaderea sa din drepturi.
Prin somatie se va acorda un termen pentru inldturarea deficientelor. In cazul in care
situatiile se mentin si dup# expirarea acestui termen, se va sesiza instanta de judecat.

(2) Deciderea din drepturi a concesionarului conduce la incetarea de drept a
contractului de concesiune si obligd pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor
suportate de concedent.

IX. LITIGII

Art. 13 In masura in care partile 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 despagubiri pentru
acoperirea costurilor lucrarilor 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 renuntdrii la concesiune, din alte motive decat cele prevézutela art.14 alin
(1), concesionarul este obligat la plata unor despagubiri, dupd cum urmeaza:

- In situatia in care constructia nu este inceputd, despagubirea In sarcina
concesionarului constd in contravaloarea lucririlor executate de concedent in vederea
aducerii bunului la starea fizici de la data concesionirii. Concesionarul este obligat s
plateascd redeveta si accesoriile acesteia pind la data preludrii terenului de citre
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 firdi a afecta functionarea imobilului pot reveni
concedentului, in masura in care acesta isi manifesti intentia de a le prelua, in schimbul
unei compensatii banesti; in caz contrar concesionarul isi va ridica bunurile.

Vizét
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XI. ALTE CLAUZE

Art. 15 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine
din orice motiv nuld, inaplicabild 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 majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se
intelege o Imprejurare externd cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a
provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibild si absolut
imprevizibila.

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

CONCEDENT ... CONCESIONAR

& Primar, Levirda Stefan - Bogdan

Laurentiu

Director D.I.T.L.
Ec. Doina Chiriac

Arhitect Sef,
Arh. Andreea-Catilina
Daénild-Moisei

Vizat DJ.AP,
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Nr. cadastral

}Suprafata masurata a imobilului (mp)  |Adresa imobilului
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58470 | 316 mp B-dul Roman Musat, nr. 17, Mun. Roman, Jud. Neamt
Nr. Cartea Funcjara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
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A. Date referitoare la teren
[ Nr. Categorie de | Suprafata Mentiuni
‘arcela| folosinta (mp)
1 Ce | 316 Teren ocupat de constructic ]
" Towl 1 316 - ~
B. Date referitoare la constructii
‘cgggtr. Destinatia | Suprafata (cl:;xstrulta la sol Mentiuni
Cl1 J CIE I 316 Spatiu comercial (P+1) - cu suprafata construita desfasurata de 369 mp, construit in anul 2010
} Total [ 316 -
Suprafata totala masurata a imobiluluj = 316 mp
Suprafata din act = 314 mp, pmius fata de acte 2 mp

Executant DRIMBOI C, Constantin
Autorizatie seria RO-B-F, Nr. 0168

cu realitatea din teren

Constantin Drimboi

[ Data - 07.2023

Confirm executarea masuratorilor Ia teren, corectitudinea
Intocmirii documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia

Digitally signed by Constantin Drimboi
Date: 2023.07.26 13:24:06 +03:00

Reasen; Seria RO-B-F, Nr. 0168, Categ. A

Inspector

atribuirea numarului cadasiral
Semnat
digital de
Andreea
Dascalescu
Semnatura si parafa

Stampila BCPI

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si

]
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Teren 2275m2, Str. Artera Vest, nr. 24,
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judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Destinatari: Municipiul Roman
SC AGRONORD INVESTIMPEX SRL

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR,

ing. Carmeén Dancea
legitimatie nr. 11968
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $/ AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
2275 m? situat in str. Artera Vest, nr. 24, numar cadastral 59598 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: 10.03.2025
Data evaluarii: 10.03.2025
Data raportului: 10.03.2025
Curs valutar la 10.03.2025 1 euro = 4,9766lei

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

Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utilizrii cerute de client, este
valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
10.03.2025
Str. Artera Vest, nr. 59598
Teren 2275 m? 24, Roman, judetul 66040 328600
Neamt Roman

Valoarea nu este afectata 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 valabil3 atata timp cét 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.

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 Romaénia), s-a tinut 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 regaseste in capitolele |,
I1, I, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare, ;

e ——
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostint3 de cauz3 si cu bun3 credinta

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile gi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si reprezintd 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 proprietitii
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 aceasta 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 exprimatd 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 inspeciia proprietdtii care reprezintd subiectul acestui
raport.

Nici o persoana nu- a furnizat vreo consultantd 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 1I- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza sunt prezentati termenii de referinta asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza céruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstant care s& impuna modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoand fizica autorizata, cod de identificare fiscald 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii 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-Vod&, nr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezentata prin primar, dl. Laurentiu Leoreanu.

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si SC
AGRONORD INVESTIMPEX SRL, concesionar, cu sediul in sat lon Creanga, str. I.C.
Bratianu, nr. 124 BIS, comuna luon Creanga, judetul Neamt, CUI 38617810, reprezentata
prin Ursache Marian-Catalin.

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.

¢) Identificarea proprietitii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se sUpune evaluarii un teren situat in Str. Artera Vest, nr. 24, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 59598 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciar3 atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 2275 m? este plan, are deschidere |a o cale de acces
balastata, situatd la cca 350m de str. Artera Vest. Retelele publice de energie electrica,
apa, canal si gaz metan sunt la strada Artera Vest, respectiv la cca 200m . Intre drumul
de acces balastat si Artera Vest este o limba de pamant latd de cca 100m destinatd unei
retele de inaita tensiune.

La data evaluarii terenul este concesionat citre SC AGRONORD INVESTIMPEX
SRL , in baza contractului de concesiune nr.57562/01.09.2022. La data inspectiei este
ocupat cu o constructie, hald, proprietate a SC AGRONORD INVESTIMPEX SRL, asa
cum rezuita din extrasul de Carte Funciara 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 c& proprietarul are intregul drept de proprietate :
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaludrii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia catre actualul concesionar.
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e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluérii. 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 cd vanzarea se
face unui anumit cumpéritor care beneficiazd de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaza valoarea echitabila.

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

Valoarea echitabild cere estimarea prefului 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 piati cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre participantii de pe piata, s& nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. 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 piats, 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 fati 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 10.03.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
4,9766. Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinaté in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergétoare 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 proprietati imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
10.03.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 10.03.2025.

g) Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului

Evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de cétre 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 ca 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, considerdndu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

.h
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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 priméariei

Date despre piata specificd 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 autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata local
Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibild existenta si a altor mformatu sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut mformatu 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 urméatoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate:

Locatia indicata si limitele proprietétii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrlst/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietétii 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 proprietétii identificatd si descris3 in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice necencordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaz corespondenta dintre valoarea estimata Si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazd valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o mésuratoare a proprietétii. Dimensiunile proprietétii 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 bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum

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

* Se presupune ca proprietatea este liberd de sarcini

* Se presupune cé proprietatea este detinutd cu responsabilitate si c3 se aplicd un
management competent al acesteia;

» Se presupune c toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare §|
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a- ajuta pe cititor s3
vizualizeze proprietatea evaluatg;

= Se presupune c& proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictjilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, descris3 $i considerata o non-conformitate;

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

* Se presupune ca nu exista condlyl ascunse sau neevidentiate ale propneta;u
evaluate care ar face ca aceasta sa 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 expertizd sau o cercetare stiintifici necesar3
pentru a fi descoperit;

= Se presupune c& proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordanta cu
reglementérile 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 evaluari 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 gi 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 si este valabil in conditiile
economice, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor
modifica concluznle acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale
* Nu sunt

j) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in form& scrisa, explicativd 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 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 la altd dat& 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;
ﬁ
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Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului. :

Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea Iui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dup3 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 recunoscutd prin semnétura originald a evaluatorului siu
stampila acestuia valabild pentru anul in curs.

1) Declararea conformitatii evaluarii 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
 Definitile si conceptele pe care se bazeazd aceastd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
* Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
» Prezenta evaluare este intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
e Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul evaludrii 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 evalurii, nu a fost necesars
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL lll - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piaté, localitate, vecinatiti si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca important3 din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumatatea estica a judet Neamt cat si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bac3u.

Municipiul dispune de o pozitia geograficd favorabild, cu comunicare directd prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km de municipiul resedinta de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bacdu (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/ES583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imobjlul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, zona industrial
din lungul strazii Artera Vest. -

Artera Vest este o varianta ocolitoare locald a drumului european E85 care
traverseaza Europa de la Nord 1a Sud si traverseaz3d Roménia, facand legatura intre Siret
si Giurgiu.

%
EEEEESSS e ___________——————— — _ ___ ____ — ____]
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Zona Artera Vest este o zond industriald amplasatd periferic, la extremitatea
vestica a municipiului Roman, pe malul stang al raului Moldova. Zona este in dezvoltare,
destinata activitatilor economice — industriale, prestari servicii, comerciale.

Strada Artera Vest este in Zona C 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. 59598 Roman. Se ataseaz& raportului extrasul de Carte

Funciara.

A 4N oy g 3 NC 59598 Roman

4
: ' _ I
. L —

La data evaluarii terenul este concesionat catre SC AGRONORD INVESTIMPEX
SRL , in baza contractului de concesiune nr. 57562/01.09.2022. Terenul este ocupat cu o
constructie cu destinatia de hald de productie/depozitare, proprietate a SC AGRONORD
INVESTIMPEX SRL.

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

&l

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este situat median in zona industriald, avand in imediata
vecinatate unitati economice de productie, prestari servicii, comert.
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Terenul de evaluat are deschidere la o cale de acces balastata care face legatura
cu Artera Vest. intre Artera Vest si acest drum exit3 o suvita de teren, latd de cca 100m,
ocupata cu stalpi de inaltad tensiune, cu restrictii de construire. Accesul la teren se face
pietonal si auto pe aceasta cale de acces care se inteapa in Artera Vest la cca 350m de
terenul de evaluat.

Terenul de evaluat are suprafata de 2275 m? are forma regulatd , este plan,
deschidere 30 47 m la calea de.acces, balastat.

Toate utilitatile sunt la Artera Vest. Aducerea lor la limita de proprietate a fost
facuta de concesionar.

Pe teren este ridicatd o o hala pentru productie/depozitare cu suprafata de 96mp .

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

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

3.4 Identificarea oricdror 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 imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fard restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona Ia raporturile dintre cerere si oferta , la
alfi factori de stabilire a prefului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurllo.
sau serviciilor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabi
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald infelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluérii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii i vanzatorii trebuie sa aibé acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

Imobilul de evaluat prezinta caracteristici care pot constitui avantaje sau

dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupa cum rezultd din tabelul urmator:
m
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L e I .. Dezavantaje - influenta
taje — influenta pozitiva asupra valorii A~
Avanta ta pozit P negativa asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca
o judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
o capitala tarii de locuri de munca sia
b ¥ . A A A . . - [T ']
= - Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populafier, in
S T ’ contextual general al
8 culturala si peisagistica " detului Neamt
© - Este un pol economic pentru comunele din jur Jucet '
'S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
a de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
5 care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
g pe mai multe axe prioritare
; .
(&) I h
| ~
= |- Zona perifericad dar adecvata destinatiei de zona
o m industriala
2 - - Zona industriald Artera Vest este 0 zona in
20 dezvoltare destinatd activitatilor industriale,
8 > comerciale, de prestari servicii
O ‘@
©
© .
S 2
S
N
- Amplasare median in zona distanta mare pana la
- Accesul din Artera Vest la cca 350m de terenul de utilitatile edilitare
evaluat

_Plan, forma regulata, suprafata este optima pentru
- activitate de productie/prestari servicii
Destinatia industriald pastreaza caracterul
terenurilor invecinate
Retele de energie electricd, apa, canalizare si gaz
metan prezente in zona, |la strada Artera Vest

terenului

Caracteristicile
amplasamentului si

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 imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat cuprinde zonele industriale din municipiului Roman. In municipiul Roman zone
preponderent industriale sunt la extremitatea de nord, in iungul drumuiui europan E85, si
in zona de vest in lungul centurii ocolitoare — Artera Vest. Zonele sunt similare d.p.d.v. al
pozitionarii, destinatiei, atractivitatii.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintéd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.
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Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentaté de cererea curenta.

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

Faptul cd@ municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitara , 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 c3 cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mica .

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piaté 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 indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este 0 componenta importanta a valorii.

in municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane destinate
ridicarii de hale, ateliere, cl&diri de birouri. Numarul acestora se ridica la céteva zeci de
oferte pe tdt municipiul , mult mai putine in zonele industriale si deloc In imediata
proximitate a terenului de evaluat. Discutiile 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
ofera 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 piatd, 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 variaza 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, vecinatitile, densitatea
populatiei, apropierea de arterele importante de transport rutier sau de cale feratd au
un important aport in atractivitatea terenului.

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

o Pentru terenuri intravilane curti constructii , nerezidentiale, in Roman s-au
identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si 60euro/mp.
Preturile mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in
zona. in zona industriald din nordul Municipiului pretunle 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 cai importante
de acces sifsau de utilitatile publice. In zona Artere| 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 piatéd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
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Bacdu estimeazd urmatoarele valori de circulatie minime functie de zonele de
impozitare : 137,65 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 piatd 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 reflectd particularitatile amplasamentului.

Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piata definitd, 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
decét al ofertei. La nivel local dinamica pietei este una redusa, putem vorbi de o piaté a
cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specificd

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

Chiar dacd avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decét
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabild de expunere pe piata
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare (C.M.B.U.) se refera la alternativa de utilizare
a proprietétii 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 sé& fie
posibila :‘izic, permisa d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului”" .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curentd se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu existd indicatii din piat& sau alti factori care s& conduca

la concluzia c3 existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii”.2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona industriald, este destinat construirii de
hale industriale, la data evaluarii este ocupat cu o hala ridicata cu autorizatie de construire
de catre concesionarul terenului. Aceasta utilizare este legala si rezonabila.

in situatia de fatd nu existd aspecte care s3 impund o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile 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 bazeaza pe urmatoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

2

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, para Era!' 35
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Anticiparea se referd la faptul cad valoarea este creatd de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

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

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si ofert3,
dar cea care determina in final valoarea pe o anumita piatd este utilizarea economica a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, aratd ca 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 sustinutd;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

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

Comparatia directa este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cand existd 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 capitalizdrii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizarii (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 utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

In aplicarea acestei mefode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactulor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimérii valorii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de
comparatie. _

Au fost identificate urmétoarele 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
Cordun, str
. .. deschidere 39m la drum

Libertatii,zona

DEDEMAN asfaltat, la 350m de ES85,

1Comp A ' 7072 | 247450 35 | 790261216 | cr el, apa, canal, gaz publi24

¢

* GEV 630, paragraful 79 .
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in spatele Mariko Inn, cr
electric la limita de
aproape de .
sens giratoriu proprietate, cale acces agentia
2CompB | . . ! 2500 62500 25 | 737526061 | balastata, cca 500m pana
Lidle si fabrica . Acasa
de ciorapi la E85, retea apa sigazla
E85, retea canal pe
partea Dedeman,
sub podul de zona industriala,zona
fier, zona pod de fier,suprafata
Depozit Profi 2200 mp,deschidere 100
m, Toate utilitatile, Imobiliare
, pretabil pentru smart
3Comp C 2200 | - 80000 36 | 765118800 | hala,depozit,service auto | Roman
acces fji" str ) deschidere la cale de
Tirului acces balastat3, 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
Cordun, vis a
vis centru
logistic Lidle,
de aceeasi
parte cu
7 | Dedeman 18000 25 | 726300835
8 720 | 23500 33 | 737526061 agentia
| ! Acasa
Balcescu str ‘ mai multe locuri de casa,
Zimbrului . deschidere 15m, 16000
9 Jona YZY 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 E8S . 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 Imobiliare
Viorelelor Vioreleor!Suprafata smart
15 1717 34500 20 | 765118800 | teren 1717 Roman

e —
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mp,deschidere 29
m,adancime 58 m.Dupa
cum se poate vedeain

- proiect ,se poate

. construi o hala de 200
mp (20m x 10m).In
spatele terenului se
poate concesiona de la
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 agentia
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 - oferta 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 ofertd 247450euro,
respectiv.  35euro/mp, ofertd valabilda la data evaludri postatd pe
https://www. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-
intravilan-in-apropiere-de-dedeman-roman/549fedde482f7gid 1fh8d29i29h4e39d.html ,
detalii obtinUte de la agent imobiliar telefon 790261216.
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, in spatele Mariko Inn,
cu suprafata de 2500mp, forma regulata, plan, curent electric la limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz la E85, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de ofertd 62500euro, respectiv 25euro/mp, negociabil, oferta valabila la
data evaluarii, postata de Agentia Acasa Roman,
https:/www. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurilteren-intravilan/anunt/de-

vanzare-teren-zona-dedeman-2500mp/d027gq774f2f73gfd77587ge3888h672.html, detalii
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B Boman, deame SIPRRW RN
MELEA
A TS
Farsahe Tried 1o Erase
The Ukremian Langunge,
Bt Fadak
Do vanzare taren Roman, 2800mp, [ e ]
wh i by L AR gy =
T
*

Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, sub podul de fier, cu
suprafata 2200mp, deschidere 100m la stradd asfaltatd. Teren plan, forma regulatd, toate
utilitatile, pretabil pentru hala, depozit, service auto, pret de ofertd 80000 euro, respectiv 36
euro/mp, negociabil, ofertd valabilda la data evaluarii postatd de Imobiliare Smart Romn pe
https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren-in-zona-industriala2200-mp , detalii de la agent
imobiliar, tel. 0765118800.

e —
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Comparabila D - oferta de vanzare teren intravilan liber, acces din str. Tirului, cu suprafata
2267mp, deschidere la cale de acces balastatd. Teren plan, forma regulatd, curent electric la
limita de proprietate, celelalte utilitdsi la 300-500m, pret de ofertd 60000 euro, respectiv 26
euro/mp, negociabil, ofertd valabilda la data evaludrii postatd de Imobiliare Smart Roman
https://www.publi24.ro/anunturi/imebiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
roman/7736d437gi067h351e34e6e0d20n07g1.html, informatii de la agent imobiliar telefon
0765118800.
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Pentru procesul de evaljare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupad cumparare, conditiile
de plata Iocallzarea caracteristicile fizice ale terenului.

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

Unitétile 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 piatd. in
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru patrat.

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 comparabild in parte.

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat c& acestia sunt
dispusi sa& negocieze pretul in’limita a 5-10%. Ajustrile se aplica pornind de la pretul
negociat, redus cu 10%.

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

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:
o 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 corectii. Nu s-au aplicat ajustdri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

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

Conditii de vdnzare — coreciiile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortatd a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.
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Cheltuieli necesare dupd cumparare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui facute
imediat dup& cumpérare (de exemplu demolari , CUratare teren), prin urmare nu se aplics
ajustari.

Conditii de piata — Nu s-au aplicat ajustirii 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 evalusrii.

o Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare -

Comparabilele sunt amplasate in zona industrial3 de nord a municipiului Roman,
zona similara celei in care se gaseste terenul de evaluat, 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 direct3 la drumuri amenajate, la artere importante. Analizand
oferta nr. 9 se deduce c3 intre terenuri aflate la strags si terenuri similare amplasate la
50m-100m de strada asfaltat $i cu utilitati , diferenta de pret este 2000-3500euro,
respectiv 4-7 euro/mp. Tinand cont c& influenta utilitdtilor aferente acestui teren se
estimeaza la cca 2 euro/mp, se deduce c3 influenta unei c&i de acces (in loc de
deschidere directd la drum) de cca 50m-100m este de 2-5 euro/mp. Se estimeazi Si se
aplicd ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A si C.

Utilitati — Terenul de evaluat are utilitatile la strada Artera Vest, la cca 200m
distanta.

Pentru a cuantifica influenta in pret a distantei fatd de utilititi se compar 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
C 2200 36
4 Comp
(D 2267 | 26 28 29,26

Comparand ofertele 3 cu 2 si 3 cu 4 se remarci o diferentd de 9euro/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 c& pentru utilitati aflate la cca 100m de limita de proprietate influenta in pret
poate fi cuprinsa intre 7*1 00/500=1,4euro/mp si 9*1 00/500=1,8euro/mp.

Se estimeaza si se aplics ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A si C si
ajustare pozitiva de 5.6euro/mp comparabilelor B si D. »

Suprafata teren — Din analiza pietei se constatd c& sunt mai bine cotate terenurile
Cu suprafata mai mica prin faptul ci 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?2.
Analizand ofertele 1 si 14, se compar pretul unui teren de 7072m? cu pretul unui teren
similar dar cu suprafata de 10000 m?. Se deduce o scidere a pretului cu 4 euro/m? (35
euro/m® ajustat cu 2 euro/m? pentry utlitati minus 29euro/m® = 4 euro/m?) pentru o
crestere a suprafetei cu 3000m? Este evident c3 dependenta nu este una liniarg,
diferenta de pret unitar scdzand atunci cand cresterea suprafetei este de ordinul a catorva
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mii de metri pétrati. Adecvat cu influentele astfel identificate se aplica pentru comparabila
A ajustarea: 5*(7072-2275)/3000=8euro/mp . Pentru comparabilele B, C si D nu se aplica
ajustare deoarece suprafetele sunt similare, apropiate.

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 A, B si C sunt
amplasate la mica distantd de drumul european E85, ceeace conferd un avantaj unui
teren cu destinatie industriald, sunt similare din acest punct de vedere. Nu se aplica
ajustari. Se-estimeaza si se aplicd o ajustare pozitivd de 5 % comparabilei D care este
situata la distanta de cca 2km de E85 .

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustérilor 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 aleasd a tinut cont de valoarea totald bruti a ajustérilor, 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
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai micd ajustare totald bruti s-a
aplicat comparabilei C.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

- Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect .
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B | [+ D
Teren str | Teren Roman,
Teren Artera Libertatii,zona Teren langa sub podul de Teren Rt_)man,
Vest, nr 24, NC DE " acces din str.
59598, Roman DEMAN, Mariko Inn fier, zona Tiralui
’ Cordun Depozit Profi

Pret de oferti (euro) 247.450 62.500 80.000 60000
Marja de negociere
(euro) 24.745 6.260 8.000 6.000
Marja d iere (7

arja de negociere (%) 10% 10% 10% 10%
Suprafatd teren (mp) 2275 7072 2500 2200 2267
Pre{ de vanzare (euro) 222.705 56.250 72.000 54.000
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) “ 31,49 22,50 32,73 23,82

* Ajustéri specifice tranzactiondrii

Drept de proprictate R ; ) .
tran,;misp P deplin deplin deplin deplin e

j %
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajust /|

TS (SUFCATR) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31.49 22,50 3273 23,82
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 22,50 32,73 23,82
Condifii de vénzare obiective obiective obiective obiective obiective

| Alustare (%) 0% 0% 0% 0%

“
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Ajustare (euro/mp) " 0,00 000 ! 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) . 31,49 2250 32,73 23,82
Cheltuieli necesare nu sunt ny sunt nu sunt nu sunt it sunt
dupd cumparare
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 2250 32,73 23,82
Conditil de piata (data frome : g -
tranzactieilofertei) 10.03.2025 s:ml_lar similar similar g similar
Ajustare (%) | 0% 0% 0% 0% -
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 22,50 32,73 23,82
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Romarn, zond Cordun, Zona Roman, Roman, zona Roman, zona
industriatd industriala zona industriald industriald
industriald mom
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) = 0,00 0,00 0,00 0,00
. 0 deschidere " 5
deschidere la deschidere ja deschidere la deschiderela
pBoces cale de acces strada ia::éz:e stradd cale de acces
Ajustare (%) 6% i 0% 5% 0%
Ajustare (euro/mp) 2 0 2 0
Utilitati utilitéti la £85 ( curent electric, curent curent electric, curent electric,
cca 200m) apa, canalizate, electric la apa, celelalte utiitat
gaz la limita de limita de canalizare, gaz la cea 500m
proprietate praprietate, ia limita de
celelaite proprietate
utilitad la
E8S5, cca
T som -
Alustare (%) 6% 25% 5% 24%

_ Ajustare (euro/mp) 2 5,60 2 5,60
Suprafaté teren 2275 7072 2500 2200 2267
Alustare (%) 25% 0% 0% 0%

ﬂustare (euro/mp) . 800 | 000 0 00
Topografie plan . plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% | 0%

= |
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Formad in plan regulatad regulata regulaté regulatd regutata
Ajustare (%) 0% 0% 0% 1 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament la 350m de E85 la 350m de E85 la 500m de la 300m de la 500m de sir.

EB5 E85 M. Viteazu, Zkm
de EBS

Ajustare (%) 0% 0% 0% | 5%
Ajust

justare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 119
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietaii (%) 13% 25% 1% 20%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) - 400 560 3,70 6,79
Rest jusiatfsceaimp) : 36,5 28,1 29.0 30,6
Ajustare totald neta .
(eurofmp) 4,00 5,60 -3,70 6,79
A T

justare totala neta (%) 13% 5% 1% | 29%
Ajustare totaid brutd
absoluta (euro/mp) | 12.0 586 37 6.8
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Ajustare totald bruté
absoluta (%)

Numar ajustari ‘

38% 25% 1% 29%

3 1 2 2
Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta

Valoare unitarﬁ de -
piatd (euro/mp) . 29,0
Curs euro/mp 4,9766
_10.03.2025 -

¢ : ]
s fEE]

Valoarea de piatd a terenului de 2275mp se estimeaza la 29euro/mp, respectiv
66040 euro. in moned3 nationald, la cursul euro din data evaluarii, valoarea de piatad a
terenului se estimeaza la 328600 lei. Valoarea nu e purtdtoare de tva.

Tinand 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 $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII .

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaluarii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singurd metoda pe care evaluatorul o considerd
adecvats si relevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considera cad
informatiile utilizate sunt in cantitate suficientd (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezintd o precizie satisfacatoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

] Numar Valoarea echitabila
Dgnum_lre Adresa cadastral euro ron
imobil 1a curs euro din
10.03.2025
Teren Str. Artera Vest, nr. 24,
2275mp . | Roman, judetul Neamt 59598 Roman 66040 328600

Valoarea nu e purtatoare 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 valabild atata timp céat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea proprietitii, 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.4#5¢2din Ol 09 2002

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

1.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu legislatia in
vigoare, in modalitti care asigurd confidentialitatea si securitatea adecvatd a acestor
date, in vederea asigurdrii protectiei impotriva prelucririi neautorizate sau ilegale si
impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriordrii 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 executirii prezentului contract.

1.4 Categorii de date: Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea
executdrii prezentului contract sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresi, serie
si numdr carte de identitate, cod numeric personal, numir de telefon/fax, adresa de posta
electronicd, cod bancar).

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

1.6 In situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale ale contractantului in
alte scopuri decét cele prevazute la pct. 2.3, acesta va fi informat si i 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 péstrate de autoritea public pe intreaga
perioadd de executare a contractului si ulterior incetdrii acestuia, in conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

I. Partile contractante
1. MUNICIPIUL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Voda nr.1, in calitate de
concedent, reprezentat prin Primar — Leonard Achiriloaei, pe de o parte, si:

2. 5.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., cu sediul in Sat Ion Creangi, Com.
Ton Creanga, str. 1.C. Bratianu, nr.124 BIS, judetul Neamt, inregistratd la Registrul
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Art4(1) Plata redeventei se face oprin contul concedentului nr.
ROS0TREZ49221A300530XXXX, 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 si 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 platd a redeventei sau a
taxelor si impozitelor datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la
expirarea perioadei pina la care era obligat si faci plata, duce la rezilierea de plin
drept a contractului, firi a mai fi necesara semnarea sau punerea in intarziere si
fara interventia instantei judecitoresti.

(5) Prezentul contract constituie titlu executoriu.

V. DREPTURILE PARTILOR

Art. S Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, pe riscul si pe rdspunderea 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

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

(2) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau
local, cu notificarea prealabila a concedentului.

(3) Concedentul are dreptul de a executa orice lucriri 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
hotérérile de consiliu local sau functie de legislatia in domeniu, conform art.3.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7 Obligatiile concesionarului

(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depund, cu titlu de garantie de buni executie a contractului, o sumi egala cu
redeventa datorat:i pe un an (7234,50 €) in contul ROSOTREZ49221A300530XXXX
sau In numerar la casieria concedentului. Din aceasti sumi sunt retinute, dacd este
cazul, penalitifile si alte sume datorate concedentului de citre concesionar, in baza
prezentului contract. In acest caz, concesionarul are obligatia de a proceda la reintregirea
garantiei de bund executie a contractului.

(2) Sa obtina toate documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice,

proiect tChI}iC, detalii de executie etc. pe cheltuiala sa. Concesionarul are obligatia
:

Be

" Vizat D.J.AP.
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obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare realizirii investitiei, in conformitate cu
prevederile legale (daci este cazul).

(3) S& suporte cheltuielile necesare proiectirii, construirii, exploatirii si
intretinerii investitiei/constructiei pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune
(daca este cazul).

(4) S& asigure exploatarea in regim de continuitate, eficacitate si permanentd a
bunului concesionat, pe toatd durata contractului, potrivit obiectivelor stabilite in
hotdrarea de consiliu local prin care a fost aprobatd concesiunea.

(5) Sa administreze si si exploateze obiectul concesiunii cu diligentd maxima
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toati durata contractului.

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

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

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

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

(10) Sa pliteasca taxele §i impozitele pentru obiectul concesiunii, functie
legislatia in domeniu.

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

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

(13) S& permitd accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea
acestuia din urmd, pentru executarea oricaror lucriiri 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 siguranti 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.

(16) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordifi
economic, financiar, social §i de mediu, incepind de la preluarea bunului pand la
Incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupi 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 si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,
precum si pentru asezarile umane ( daca este cazul).

(17) S& 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 (daci este cazul).

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

_ _ )
Vizat D.J.A/.P.
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(19) La finalizarea lucrarilor si prezinte concedentului procesul verbal de
receptie a lucrarilor executate; la receptia lucrdrilor vor fi invitati si reprezentanti ai
concedentului, din personalul de specialitate (ethnic, urbanism, etc); (daci este cazul).

(20) S 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, firi a
putea solicita incetarea acestuia, daci este posibild continuarea exploatirii acestora cu
aceeasi destinatie pentru care au fost concesionate,

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

(23) Sa obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de Ia data
incheierii contractului si si 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 perioada ce nu poate depasi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste cd a fost impiedicat din motive
temeinice si inceapa investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

(24) La incetarea contractului de concesiune, si restituie, pe bazi de process
verbal, in deplini 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, forta majord sau caz fortuit, concesionarul
este obligat si asigure continuitatea exploatarii bunului in conditiile stipulate prin
contract, pana la preluarea acestuia de citre concedent.

(26) In cazul in care sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de naturi si conduci la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru
asigurarea continuititii exploatirii bunului.

Art. 8 Obligatiile concedentului
(1) Sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de concesiune.
(2) S& nu modifice unilateral contractul de concesiune, exceptand situatia previzuti la
art.6 alin (2) sau alte situatii previizute expres de lege.
(3) Sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurdri de naturd sa aducs atingere
drepturilor concesionarului.

VII. incetarea/rezilierea contractului de concesiune

Art. 9 Contractul de concesiune poate inceta in urmitoarele situatii:

(a) la expirarea duratei stabilite in contract, dacd partile nu convin la prelungirea
acestuia;

(b) In cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica, a bunurilor consumptibile, fapt ce determina, prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continuirii exploatdrii acestora fnainte de expirarea duratei stabilite a
contractului;/j /

Bengfjciar,

Vizat D.J. AP,
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(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 luarea
acestor masuri.
(d) prin acordul partilor;
(e) prin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facuta de cétre oricare dintre parti.
(f) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere
unilaterald, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului, fird a mai fi necesara
punerea in Intirziere a concesionarului si fird interventia instantei de judecata.
(g) la disparitia, dintr-o cauzd de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitdtii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubm In acest caz, concesionarul va notifica concedentul despre disparitia bunului
or1 imposibilitatea obiectiva de exploatare, declardnd renuntarea la concesiune.
(h) alte situatii expres previdzute de lege sau in contractul de concesiune, anexi la
prezentul caiet de sarcini

Art. 10 Incetarea este efectivi la data stabilitd pentru expirarea contractului sau de ...
data comunicata prin notificare. Pentru ocuparea terenului dupd aceastd data de citre
concesionar, concedentul va calcula despigubiri.

Art. 11(1) Contractul se reziliaza de plin drept, prin denuntare unilaterald de catre
concedent,fird a mai fi necesard punerea in intirziere a concesionarului si fard
interventia instantei de judecatd, in cazul in care concesionarul se giseste in vreuna din
urmdtoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului concesionat fari obtinerea acordului

concedentului,

b) a subconcesionat bunul ce face obiectul contractului;

c) a cedat folosinta bunului unor terti;

d) nu si-a indeplinit obligatiile de platd a redeventei

(2) Incetarea contractului n oricare din situatiile prevazute la art.11 alin.(1) conduce

la pierderea garantiei de buna executie a contractului, la plata unei despagubiri in sarci.__.
concesionarului de 50% din valoarea redeventei indexate la zi precum si la eliberarea
terenului/constructiei pe cale administrative,

VIII. Decaderea din drepturi a concesionarului

Art. 12(1) Decédderea din drepturi a concesionarului echivaleazi cu retragerea
concesiunii si are drept consecintd incetarea contractului de concesiune din culpa
concesionarului. Decdderea din drepturi se pronuntd de citre instanta de judecata.
Aceastd sanctiune se aplicd in cazul cand concesionarul:

a) ignord sistematic prevederile contractului de concesiune;

b) abandoneaza sau intrerupe activitatile legate de realizarea obiectului concesiunii;

¢) alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.

In situatiile prevazute mai sus, concedentul va transmite o somatie scrisd
conceirionarului, cu mentionarea situatiilor care pot conduce la deciderea sa din drepturi.

Vizal D.J.AP. Benefiglar
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Comertului de pe langa Tribunalul Neamt sub nr. J 27/1293/2017, C.U.1L. 38617810,
reprezentatid prin URSACHE MARIAN-CATALIN, identificat prin CI. seria NT nr.
965900/2017, eliberata de SPCLEP Roman, avand CNP 1910908270870, in calitate de
concesionar, pe de alta parte, la data de /. 9 2049 , la sediul concedentului, in
temeiul OUG 57/2019 privind Codul administrativ, a Hotirarii Consiliului Local al
Municipiului Roman nr. 144/30.07.2020 cu modificdrile si completdrile ulterioare
precum si a Raportului procedurii licitatiei publice nr. 53304 din 02.08.2022, s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

I1. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 Obiectul contractului este imobilul teren, situat in Mun. Roman, str. Artera
Vest, nr. 24, in suprafatd de 2275,0 mp, inscris in CF nr. 59598 Roman, avand nr.
cadastral 59598, avand valoarea impozabild de 50975,47 lei, identificat prin schita ce
face parte integrantd din contract. Terenul se concesioneazi in scopul- construire hald
productie/depozitare.

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

bunurile de retur: terenul, in suprafatd de 2275,0 mp

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

Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 49 ani i intra in vigoare incepand cu data de
G/ €69 262 2, data semnarii prezentului contract .

IT1. Redeventa

Art. 3 Redeventa pentru concesionarea terenului este de 3,18 €/mp/an, stabilitd
conform Raportului procedurii licitatiei din data de 01.08.2022, nr.53304 din 02.08.2022
si a procesului verbal de adjudecare a licitatiei nr. 52802 din 01.08.2022.

(2) Pretul adjudecat prin licitatie va fi indexat de drept anual, incepand din al
doilea an, cu indicele de inflatie prognozat, urménd a se regulariza la prima scadenti a
anului urmitor, conform indicelui real comunicat de Institutul National de Statistici.

(3) Redeventa se achitd In doud transe, respectiv la 31.03 si 30.09.

(4) In caz de neplata a redeventei la termenele scadente se vor percepe penalit™
de iIntarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale. -

(5) Neplata a doud redevente consecutive duce la rezilierea unilaterald a
contractului de concesiune si luarea masurilor pentru eliberarea pe cale administrative a
amplasamentului.

(6) La incheierea contractului de concesiune, concesionarul are obligatia
constituirii unei garantii de buna executie a contractului, echivalentul unei redevente
datorate pentru primul an de exploatare a bunului. Din aceastid sumi concedentul
poate executa penalittile si sumele restante datorate de concesionar. In acest caz,
concesionarul are obligatia de a reintregi garantia de buni executie a contractului.

IV. Plata redeventei

N
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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 obligd pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor suportate de
concedent.

IX. Litigii

Art. 13 In maiasura in care partile 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 imposibilitétii 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 despagubiri pentru
acoperirea costurilor lucrarilor 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 renuntarii la concesiune, din alte motive decat cele prevazutela art.14 alin
(1), concesionarul este obligat la plata unor despagubiri, dupa cum urmeaza:

- in situatia in care constructia nu este Inceputd, despigubirea In sarcina
concesionarului constd in contravaloarea lucrarilor executate de concedent in vederea
aducerii bunului la starea fizica de la data concesionirii. Concesionarul este obligat s
plateascd redeveta si accesoriile acesteia pand la data preludrii terenului de cétre
concedent;

- In situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizata,
despagubirea Tn sarcina concesionarului reprezinta valoarea investitiilor executate pana
la data renuntérii la concesiune. Bunurile proprii, constdnd din bunuri achizitionate de
concesionar, ce pot fi ridicate fard a afecta functionarea imobilului pot reveni
concedentului, in masura in care acesta igi manifesti intentia de a le prelua, in schimbul
unei compensatii banesti; in caz contrar concesionarul isi va ridica bunurile.

XI. Alte clauze

Art. 14 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine din orice
motiv nuld, inaplicabila 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. 15 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu acordul scris
al ambelor parti .

Vizat D.J.A.P., | Benefigiar
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Art, 16 (1) Prin forta majora, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege ¢
imprejurare externi cu caracter exceptional, fard 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, se
intelege o Tmprejurare externd cu caracter exceptional, prin care se impune realizarea
unor obiective de interes national, judetean si local.

CONCEDENT CONCESIONAR

S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.
prin
Ursache Marian-Catalin

Secretar General,
Jr. Gheorghe Carnariu

Arhitect Sef,
Arh. Andreea-Cétalina
Danila-Moisel

Intocmit,
Ing. Amiriutei Daniela-Mioafa

,

Vizat D.J AP, Benefigiar
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(Actualizare date imobil)

Domnului/Doamnei 5.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.
Domiciliul Loc. lon Creanga, Str I.C.BRATIANU, Nr. 124bis, jud. Neamt

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 34048 din data 25-06-2024, va informam:

Inspector
MIRELA MARIA MIHUT

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Dosarut nr. 34048 [ 25-06-2024

INCHEIERE Nr. 34048

Registrator: CONSTANTIN IVANESCU
Aslistent: MiHAI MOISE

Asupra cererii introduse de S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L. privind Actualizarea
informatii tehnice in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.CF 40002_2024/31-05-2024 emis de Primaria Mun. Roman;
-Act Administrativ nr.CERTIFICAT de nomenclatura stradaléd nr. 76518/19-10-2021 emis de

Primaria Mun. Roman;
-Act Administrativ nr.CF 40015_2024/31-05-2024 emis de Primaria Mun. Roman;
-Act Administrativ nr.Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 35868/21-06-2024 emis de

Primaria Mun. Roman;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
711996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 204 lei, cu
documentul de plata:

-Dovada plata card online nr.12040/25-06-2024 in suma de 204

pentru serviciul avand codul 261, 263

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 59598, inscris in cartea funciara 59598 UAT Roman avand proprietarii:

MUNICIPIUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.2;
- se noteazad actualizarea inscrierii in prezenta carte funciara , in sensul modificarii adresei

imobilului , adresa actuala fiind :Roman, Str Artera Vest, Nr. 24, Jud. Neamt asupra A.1 sub B.4 din

cartea funciara 59598 UAT Roman;
- SE NOTEAZA edificarea constructiei C1 asupra A.1 sub B.5 din cartea funciara 59598 UAT Roman;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.1 in
favoarea S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., sub B.6 din cartea funciara 59598 UAT Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
CLOPOTEL MARIA - MIHAELA
S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.
MUNICIPIUL ROMAN

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, ¢are 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,
09-07-2024 CONSTANTIN IVANESCU MIHA} MOISE
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) ar. §79/2016 st Legii 19072018 "Pagma 1din2

Autenticitatea documentulul poate i verificatd la adresa www.ancpl.rofverificare
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NC 53871 Roman ,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Destinatari: Municipiul Roman
SC AGRONORD INVESTIMPEX SRL

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR,

ing. Carmen Dancea
legitimatie nr. 11968

Raport de evaluare teren 2450m?, str. Artera Vest, nr. 22, Roman Page 1



CUPRINS

PAGINA DE TITLU ............. R S |
CUPRINS............. . 2
CAPITOLUL I - INTRODUCERE 5 3
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE........c.coovvoveeeaeeeen 3
1.2. CERTIFICAREA ....................... e et et et et et e et t e 4
CAPITOLUL II- TERMENI DE REFERINTA 5
A)  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUL ......coouiiuiiiiniintenieiseteeeeseeeeee oo 5
B)  IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI .....0cciiiiiiiiiiinieieiieee a0 S
C)  IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT, DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE .........ooooooooooe 5
E)  TIPUL VALORIL.....ooooomtiiiieieiinrios et 6
F)  DATAEVALUARIL. DATA INSPECTIEL DATA RAPORTULUI ........ooomooevoroieeosooooo 6
G)  NATURA§I AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUN ........oooommmmreeesosoo 6
H)  NATURASI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUATORUL ... 7
1§ IPOTEZE SITPOTEZE SPECIALE ............oorvveceenrecens e eeeeess oo e oo oo 7
)] TIPUL RAPORTULUL.......ocvotivenisi et eeee oo 8
K)  RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE...............ooooveoomomoooooeeoo 8
L)  DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARII CUSEV w..........coooommmmmmmcirer 9
CAPITOLUL III - PREZENTAREA DATELOR 9
3.1 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, LOCALITATE, VECINATATI $ LOCALIZARE ...........oovoooeeeeeeeoeoooeoeoeooooooo 9
3.2 DESCRIEREA SITUATIELJURIDICE...........ccooeecereeeeemsssaseseoeoeeoeeees oo eeeeoeeoeeoeooooooooooooooooooooo 10
3.3 DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI SETERENULUL...o....v....oceoee oo 10
3.4 IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI/ELEMENTE ATASATE .ottt 11
3.5 ISTORICUL PROPRIETATII ................ b eaeeeeeetaeae et ee e e e e e et e e 11
CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE 11
4.1 ANALIZA PRODUCTIVITATIL ...ooovvcoooeoeoeoeeeeesssssses e eeee oo 11
4.2 DELIMITAREA PIETEL ....o0.ooccoovvvveeeeeeoseesessaasa et e s oo oo oo oo 12
4.3 ANALIZA CERERIL........iioovorviiminnrreceoeesceeestses oo eeeeeese e oo o oo oo oo oo 12
4.4 ANALIZA OFERTEL ......oouuvvivmimis e cteceoeeseeessse oo oo eeeseee oot oeooooeeoeooo 13
4.5 RELATIA INTRE CERERE $1OFERTA...........crveeeereesmsansnseeeoeeoeos e os oo 14
4.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI SUBIECTULUI IN PIATA SPECIFICA .....ooooiiiiiiiiitiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeoee e 14
CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 14
CAPITOLUL VI- EVALUAREA 14
6.1 CONSIDERATII TEORETICE - EVALUAREA TERENULUL...........oooooovororoereeoooooo 14
6.2. METODA COMPARATIEIDIRECTE..........ccooueeveeemsssonnsseseeoeeeoeseesee s oo oo oo 15
CAPITOLUL VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORLL.................... 25
ANEXE
Oferte de vanzare terenuri
Extras Carte Funciar3 N
Contract concesiune .

%

Raport de evaluare teren 2450m? str. Artera Vest, ni. 22, Roman Page 2



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

Obiectul prezentului raport de evaluare ji reprezinta un teren cu suprafata de
2450 m? situat in str. Artera Vest, nr. 22, numér cadastral 53871 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
proprietétii si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: ' 10.03.2025
Data evaluarii: 10.03.2025
Data raportului: 10.03.2025
Curs valutar la 10.03.2025 1 euro = 4,9766lei

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

Tipul de valoare estimat3, conform scopului si utilizarii cerute de client, este
valoarea echitabili.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

| - | Numar Valoarea echitabila (
Denumire cadastral euro ron
/ imobil ( Adresa la curs euro din
| - 10.03.2025 |
Str. Artera Vest, nr. 53871 |
Teren 2450 m? | 22, Roman, judetul Roman 71120 353900 J
L | Neamt |

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 valabila atata timp cat conditiile in care s-a

realizat evaluarea (starea proprietatii, dinamica pietei imobiliare, nivelul cererij si al oferte;,
inflatia, evolutia cursului valutar,...) nu se modific 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 Roménia), s-a tinut 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 activitailor din cadrul misiunii de evaluare se regasesia:ia. capitolele |,
II, 11l IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare. - Orizpy TOLN

P auator au

Raport de evaluare teren 2450m?, str. Artera Vest, nr. 22, Roman Page 3



1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostintd de cauz3 $i cu buna credint

Afirmatiile declarate de cdtre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt
adevérate si corecte. Estimarile $i concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum $i pe
concluziile inspectiei asupra proprietaii.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport $i reprezintd opinia mea impartiald, opinie care
nu a fost influentata de terte parti si nu este in nici un mod supusa vreunei
cérinte de a ajunge Ig concluzii predeterminate.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta propriet&tii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i NnU 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 pértile implicate in aceasta 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 exprimaté in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionatad a acestei
valori.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordants cu standardele de Evaluare si cu respectarea
Codului de etic 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 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 urmeazi sunt prezentati termenii de referints asa cum au fost ei stabiliti prin

contractul in baza c3ruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstanta care s3 impun& modificarea acestora,

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen |, persoana fizica autorizatd, cod de identificare fiscald 23170616,
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. 11968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloyl 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 SC
AGRONORD INVESTIMPEX SRL, concesionar, cu sediul in sat lon Creanga, str. I.C.
Bratianu, nr. 124 BIS, comuna luon Creangs, judetul Neamt, CUI 38617810, reprezentats

prin Ursache Marian-C4talin.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, dacs aceasta nu a fost desemnat4 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 fatd de nici un tert.

c) Identificarea proprietdtii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaluarii un feren situat in Str. Artera Vest, nr. 22, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 53871 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum réiese din extrasul de Carte Funciar3 atasat raportului.

Terenul are o suprafati de 2450 m?, este plan, are deschidere la o cale de acces
balastata, situat la cca 300m de str. Artera Vest. Retelele publice de energie electric,
apa, canal si gaz metan sunt la strada Artera Vest, respectiv la cca 200m . Intre drumul
de acces balastat si Artera Vest este o limb3 de pamént lat& de cca 100m destinat3 unei
retele de inaltd tensiune.

La data evaluarii terenul este concesionat cétre SC AGRONORD INVESTIMPEX
SRL , in baza contractuluj de concesiune nr.71794/28.10.2022. La data inspectiei este
Ocupat cu o constructie, hal3, proprietate a SC AGRONORD INVESTIMPEX SRL, asa
cum rezulta din extrasul de Carte Funciars 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 ipeteza ca proprietarul are intregul drept de proprietate :
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaludrii

Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenuiui in
vederea vanzarii acestuia catre actualyl concesionar.
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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 evaludrii si cerintei beneficiarului , tinand cont ci vanzarea se
face unui anumit cumpardtor care beneficiazd de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaz3 valoarea echitabili.

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

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luénd 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 piatd, sa nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piata. 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 estiniarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu frebuie considerate in estimarea valorii de piata, 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 fati de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile concendentului sau ale
concesionarului care s& afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

Prin urmare , in cazul de fatd, valoarea echitabild este , in fapt, valoarea de
piata.

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 10.03.2025, datd la care cursul euro transmis de BNR este
4,9766. Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fost
determinata in conditile 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; dacj, aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea. .

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
10.03.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 10.03.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

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

Evaluatorui a identificat fizic si a inspectat imobilul. S-au realizat fotografii din
exteriorul si interiorul proprietatii, fotografiile 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.

%
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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 priméariei

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 imaobiliare, Smart Imobiliare Roman

Informatii de la autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara 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 asuma 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 contextul evaluarii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate:

Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/gecdez 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 necencordanta intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaz3 valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. 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 bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate féré 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 ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

* Se presupune ca proprietatea este definuta cu responsabilitate si c3 se aplici un
management competent al acesteia;

= Se presupune c& toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s3
vizualizeze proprietatea evaluat;

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

* Informatiile furnizate de’ terfe parti sunt considerate de incredere dar nu | se
acorda garantii pentru acuratete;

» Se presupune cd nu existd condifii 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 asumd nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune c3 proprietatea imobiliara evaluats este in deplind concordanta cu
reglementérile in vigoare privind mediul inconjurator;

* Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care s3 afecteze proprietatea evaluats.

* Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduci Ia estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
considerd 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 reprezinti o estimare a valoriie si este valabil in conditiile
economice, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacs 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 formsa scrisa, explicativa si respectd structura
impus& de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langd termenii de
referintd, 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 a 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 alta datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator $i nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;
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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 reclam3,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice, fard acordul scris si prealab|I
al evaluatorului.

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

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

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

1) Declararea conformitatii evaluarii 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
e Definitiile si conceptele pe care se bazeazd aceasts 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 evaludrii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
* Prezenta evaluare este intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
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 proprletatu imobiliare si ale ghldUlUl metodologlc
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara
abaterea de Ia standardele respective.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumatatea estica a judet Neamt céat 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
18D), la 42 km de municipiul Bacau (pe DN 2, care are si statut de drum european — E
85), la 83 km de Vasiui (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.

Imobilut de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, zona industriald
din lungul strazii Artera Vest.

Artera Vest este o varianta ocolitoare locald a drumului european E85 care
traverseaza Europa de la Nord la Sud si traverseaz& Romania, ficand legatura intre Siret
si Giurgiu.

h
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Zona Artera Vest este.o zona industrial amplasaté periferic, la extremitatea
vestica a municipiului Roman, pe malul stang al raului Moldova. Zona este in dezvoltare,
destinata activitatilor economice — industriale, prestari servicii, comerciale.

Strada Artera Vest este in Zona C 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. 53871 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

i s

T _ . : N = =L B S e A\
La data evaludrii terenul este concesionat citre SC AGRONORD INVESTIMPEX
SRL , in baza contractului de concesiune nr. 71794/28.10.2022. Terenul este ocupat cu o
constructie cu destinatia de hal3 de vanzare si depozitare, proprietate a SC AGRONORD
INVESTIMPEX SRL.
Contractul de concesiune nu contine termeni care si permiti cuantificarea

vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului
Terenul de evaluat este situat median in zona industriala, avand in imediata
vecinatate unitati economice de productie, prestari servicii, comert.

Terenul de evaluat are deschidere la o cale de acces balastat care face legatura
Cu Artera Vest. Intre Artera Vest si acest drum exit3 o suvita de teren, latd de cca 100m,
Ocupata cu stélpi de inalta tensiune, cu restrictii de construire. Accesul la teren se face
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pietonal si auto pe aceasta cale de acces care se inteapd in Artera Vest la cca 300m de
terenul de evaluat.

Terenul de evaluat are suprafata de 2450 m? are forma regulatd , este plan,
deschidere 41 m la calea de acces, balastata.

Toate utilitétile sunt la Artera Vest. Aducerea lor la limita de proprietate a fost
facutad de concesionar.

Pe teren este ridicat3 o G hal& pentru comert cu suprafata de 96mp .

Pentru evaluare terenul se consider liber (féra constructii sau alte amenaijari).

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

3.4 Identificarea oricéror bunurifelemente atasate
Se evalueazi terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietitii
Nu sunt identificate date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piata imobiliard este mediul in care
proprietatile, imobiliare se schimba, fard restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta | la
alti factori de stabilire a pretului; ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si {a dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamental3 infelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil va depinde de
numarul cumpdératorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra prefului, cumparatorii $i vanzatorii trebuie s3 aibd acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupd cum rezult3 din tabelul urmator:
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Dezavantaje - influenta

Avantaje - influenta pozitiva asupra valorii . .
] 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 dg |Of:l..!ri de mupc;é_ sia
Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in
culturald si peisagistic contextual general ai

Este un pol economic pentru comunele din jur Judetului Neamt
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 ptioritare

Caracteristicile localitatii

Zona perifericd dar adecvaté destinatiei de zong
industriala

Zona industriald Artera Vest este 0 zona in
dezvoltare destinatd activitatilor industriale,
comerciale, de prestari servicii

Caracteristicile
zonei si vecinatatii

Amplasare median in zond distantd mare pana la
- +Accesul din Artera Vest la cca 300m de terenul de utilitatile edilitare
evaluat )

Plan, forma regulat3, suprafata este optima pentru
activitate de productie/prestari servicii

Destinatia industriala pastreaz caracterul
terenurilor invecinate

Retele de energie electrica, apa, canalizare si gaz
metan prezente in zon4a, la strada Artera Vest

terenului

Caracteristicile
amplasamentului si

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combin&
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 cuprinde zonele industriale din municipiului Roman. In municipiul Roman zone
preponderent industriale sunt la extremitatea de nord, in lungul drumului europan E85, si
in zona de vest in iungui centurii ocolitoare — Artera Vest. Zonele sunt similare d.p.dv. al
pozitionarii, destinatiei, atractivitatii.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumit piatd, intr-
un anumit interval de timp.

%
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Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietétilor tinde s3 varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curents.

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoand
Cu putere mare de cumparare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi scopului
dorit. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definit3.

Faptul c& municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitard , c& 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 c3 cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mica .

4.4 Analiza ofertei

Oferta. reprezintd numérul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere |a diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumits perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pref si intr-un anumit loc indici 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. Discutiile cu agenti imobiliari din Roman (Agentia
Acasa [Imobiliare, Smart Imobiliare,...) confirm& numarul mic de terenuri oferite spre
vanzare. Numarul mic de oferte nu permite o analiz3 statistic3 a preturilor acestora, dar
oferd o anume perceptie asupra atractivitatii anumitor zone.

Din ofertele identificate, care se refera la terenuri cu caracteristici asemanéatoare 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 tranzactioneaz

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

Pretul unitar variaza in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,
de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitétile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea

Populatiei, apropierea de arterele importante de transport rutier sau de cale feratd au

un important aport in atractivitatea terenului.

o Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul auto se face din artera importanta,
din drum amenajat, asfaltat. Piata recunoaste diferente de pan3 Ia 10euro/mp intre un
teren cu deschidere la o arterd importants si unul cu deschidere la un drum
balastat/neamenajat/neintretinut corespunzator/deteriorat sau aflat la distanta de
artere importante.

. Pentru terenuri intravilane curtj constructii , nerezidentiale, in Roman s-au
identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si 60euro/mp.
Preturile'mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in
zona. in zona industriali din nordul Municipiului prefurile de ofertd 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 distanti de ci importante
de acces si/sau de utilitatile publice. In zona Arterei Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzéri recente de terenuri. Cele dou3 zone industriale sunt similare d.p.d.v. al utilitatii
si atractivitatii.

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

Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piatd definit3, 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 mic3 si apreciez ci nivelul acesteia este mai mic
decét 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 particularitéti care il plaseazd printre proprietatile cu
atractivitate de piata, el poate fi dorit de cumpéaratori .

Chiar dacd avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai micd decéat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabild 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
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie si fie
posibila fizic, permisd d.p.d.v. legal si si genereze cea mai mare valoare a
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 s3 conduca
la concluziar ca exista o alt3 utlllzare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii” 2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona industriald, este destinat construirii de
hale industriale, la data evaludrii este ocupat cu o hala ridicatd cu autorizatie de construire
de catre concesionarul terenului. Aceasté utilizare este legal si rezonabil3.

in situatia de fatd nu existd aspecte care s& impund o analiz& a unor utilizari
alternative. Tindnd cont de particularitdtile terenului si de caracterul zonei, putem
concluziona cé cea mai bun4 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 bazeaza pe urmétoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

¢

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140,

2 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragra f35

Raport de evaluare teren 2450m?, str. Artera Vest, nr. 22, Roman Page 14




Anticiparea se referd la faptul c& valoarea este creatid de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade iar cererea raméane stabild sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumit3 utilizare
Si cererea ramane stabild sau descreste Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenulw este afectatd in mod substantlal de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determing in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economic a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c& un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, araté 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 sustinutd;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmétoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea metoda reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.>

Comparatia directi este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia ‘directs, se pot utiiza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportla) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impéartite la randul lor in: metodele capltallzaru directe (metoda re2|duala 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 directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatad atunci cand existd 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 terenurl similare, in scopul
estimrii valorii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile dintfe loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de
comparatie.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vénzare 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
Cordun, st
LiberLtj:ti?zz)na deschidere 39m la drum
DEDEMA;\I asfaltat, la 350m de E85,
1Comp A 7072 | 247450 35 | 790261216 | crel, apa, canal, gaz | publi24

* GEV 630, aful 79
—_g.—________—_—_—_——b—_—__
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in spatele Mariko Inn, cr
electric la limita de
aproape de .
sens giratoriu PFOPIIEtEte, il acces agentia
2CompB | , . ! 2500 62500 25 | 737526061 | balastata, cca 500m pana
Lidle si fabrica . Acasa
de ciorapi la E85, retea apa si gazla
E85, retea canal pe
partea Dedeman, -
sub podul de zona industriala,zona
fier, zona pod de fier,suprafata
Depozit Profi 2200 mp,deschidere 100
m, Toate utilitatile, Imobiliare
. pretabil pentru smart
3Comp C 2200 | ~ 80000 36 | 765118800 | hala,depozit,service auto | Roman
acces .din str deschidere la cale de
Tirului acces balastat3, cr
4 Comp electric, celelalte utilit3ti
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
Cordun, vis a [
vis centru
logistic Lidle,
de aceeasi
parte cu
7 | Dedeman 18000 | 25 | 726300835
8 720 | 23500 33 | 737526061 agentia
- - . Acasa
Balcescu str - mai multe locuri de casa,
Zimbrului . deschidere 15m, 16000
9 zona YZY 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 Imaobiliare
pentru smart
14 10000 | 290000 29 | 765118800 | reprezentanta,halefabric | Roman
Centura Teren pentru hala langa
ocolitoare centura ocolitoare
Cordun str Cordun pe strada Imobiliare
Viorelelor Vioreleor!Suprafata smart
15 1717 | 34500 20 | 765118800 teren 1717 Roman

%
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mp,deschidere 29
m,adancime 58 m.Dupa
cum se poate vedea in
proiect,se poate
construi o hala de 200
mp (20m x 10m).In
spatele terenului se
poate concesiona de la
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 agentia
20 Acasa
in spatele
Institutului
21 | Franciscan 20000 | 300000 15 | 762656526 publi24 J

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 electric3, apa, canal, gaz la strada, pret de oferts 247450euro,
respectiv. 35euro/mp, ofertda  valabila |la data evaludrii postatd pe
mps://www.oubli24.ro/anunturi/imobiIiare/de—vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren—
intravilan-in-apropiere-de-dedeman—roman/549fedde482f7qid1fh8d29i29h4e39d.html ,
detalii obtinute de la agent imobiliar telefon 790261216,
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, in spatele Mariko Inn,
cu suprafata de 2500mp, forma regulata, plan, curent electric la limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz la E85, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de ofertd 62500euro, respectiv 25euro/mp, negociabil, oferta valabila la
data evaluarii, postata de Agentia Acas3 Roman,
https://lwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenuri/teren-intravilan/anunt/de-

vanzare-teren-zona-dedeman-2500mp/d027gg774f2f73gfd77587ge3888h672.html, detalii

B ovue R Shes

€ Tasinnnk of Dierodute  ( Saluassi Saviniiis

75000€ - . z
B $omen, ranmt LANET IR
NELEA
Fow Fussly Trhod to Brsas
The Uik
But Failed
Die vanzare teren Roman , 2500mp, | - -]
FERORAONI I S AR S s B e
e . -

Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, sub podul de fier, cu
suprafata 2200mp, deschidere 100m la stradd asfaltatd. Teren plan, formd regulatd, toate
utilitatile, pretabil pentru hala, depozit, service auto, pret de ofertda 80000 euro, respectiv 36
euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaluarii postatéd de Imobiliare Smart Romn pe
https://www.imobiliareroman.com/anunt/teren-in-zona-industriala2200-mp , detalii de la agent
imobiliar, tel. 0765118800.

_——————l . - ———————e—————
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, acces din str. Tirului, cu suprafata
2267mp, deschidere la cale de acces balastatd. Teren plan, forma regulatd, curent electric la
limita de proprietate, celelalte utilitdsi la 300-500m, pret de ofertd 60000 euro, respectiv 26
euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaludrii postatd de Imobiliare Smart Roman
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

imobiliar telefon

roman/7736d4379i067h351e34e6e0d20h07g1.html, informatii de
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, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile
de piata, Iocallzarea caracteristicile 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 comparatle aleasa este pretul in euro pe metru pétrat.

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

Conform discutiilor cu vanzaitorii de terenuri s-a concluzionat c3 acestia sunt
dispusi sa negocieze pretul in-limita a 5-10%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 10%.

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

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

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

Conditii de finantare - corectiile sunt ficute pentru situatiile in care cumpérétorul obtine
din partea vanzatorului o flnantare (in rate, sub piatd,...) si trebuie folositre calcule de
echivalenti cash. Nu este cazul si se aplice ajustari.

Conditii de véanzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra vanzare fortata a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu

s-au aplicat ajustari.

m
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Cheltuieli necesare dupa cumpdrare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui ficute
imediat dupa cumpérare (de exemplu demoldri , curitare teren), prin urmare nu se aplica
ajustari.

Conditii de piatd ~ Nu s-au aplicat ajustirii 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 evaludrii.

» Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare

Comparabilele sunt amplasate in zona industriald de nord a municipiului Roman,
zona similaré celei in care se géseste terenul de evaluat, 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 ca 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 Ia
50m-100m de strada asfaltatd si cu utilitdti , diferenta de pret este 2000-3500euro,
respectiv 4-7 euro/mp. Tinand cont ca influenta utilititilor aferente acestui teren se
estimeaza la cca 2 euro/mp, se deduce ci influenta unei cai de acces (in loc de
deschidere directd la drum) de_cca 50m-100m este de 2-5 euro/mp. Se estimeaza si se
aplica ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A si C.

Utilitati — Terenul de evaluat are utilititile la strada Artera Vest, la cca 200m
distanta.

Pentru a cuantifica influenta in pret a distantei fata de utilitéti se compar 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

C 2200 36

4 Comp

D 2267 26 28 29,26

Comparéand ofertele 3 cl 2 si 3 cu 4 se remarcs o diferenta de Seuro/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*100/500=1,8euro/mp.

Se estimeazi si se aplica ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A si C si
ajustare pozitivd de 5.6euro/mp comparabilelor B si D.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constatd c& sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica prin faptul c& efortul financiar pentru achizitie este mai mic.
Analizénd ofertele 12 si 13 cu suprafete de 400m? si 769m? si preturi de 45euro/m?
respectiv 35 euro/m? deducem o scadere a pretului cu 10euro/m” pentru o crestere a
suprafetei cu 370m?,

Analizand ofertele 1 si 14, se comparé pretul unui teren de 7072m? cu pretul unui teren
similar dar cu suprafata de 10000 m®. Se deduce o scidere a pretului cu 4 euro/m? (35
euro/m? ajustat cu 2 euro/m?-pentru utlitdti minus 29uro/m® = 4 euro/m?) pentru o
crestere a suprafetei cu 3000m? Este evident c3 dependenta nu este una liniara,
diferenta de pret unitar scézand atunci cand cresterea suprafetei este de ordinul a catorva

%
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mii de metri patrati. Adecvat cu influentele astfel identificate se aplicd pentru comparabila
A ajustarea: 5%(7072-2450)/3000=7,7euro/mp . Pentru comparabilele B, C si D nu se
aplica ajustare deoarece suprafetele sunt similare, apropiate.

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

Amplasament (vecinatati) — Terenul de evaluat si comparabilele A, B si C sunt
amplasate la mica distantd de drumul european E85, ceeace conferd un avantaj unui
teren cu destinatie industriala.. sunt similare din acest punct de vedere. Nu se aplica
ajustari. Se estimeaza si se aplicd o ajustare pozitivd de 5 % comparabilei D care este
situata la distanta de cca 2km de E85 .

Dupéa aplicarea succesivd a ajustarilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a 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 aleasa a tinut cont de valoarea totald bruta 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 mica ajustare totald brutd s-a
aplicat comparabilei C.

.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

Ll i -
EOEM“;E\';:%E sublect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
T
A B C D |
Teren str Teren Roman,
Teren Artera Libertatii,zona Teren langa sub podul de jeren R(_)man,
Vest, nr 22, NC DEDEMAN Mariko | fi acces din str.
53871, Roman : ariko Inn \ergond _ Tirului
! Cordun Depozit Profi
Pret de ofertd {(euro) 247.450 62.500 80.000 60000
Marja de negociere
(euro) 24.745 6.250 2.000 6.000
Marja de negociere (%) 10% 10% 10% 10%
Suprafata teren (mp) 2450 7072 2500 2200 2267
n —
Pref de vanzare (euro) - 222.705 56.260 72.000 54.000
Pret unitar de vanzare .
{euro/mp) | 31,49 22.50 32,73 23,82
" Ajustdri specifice tranzactionérii

Drept de proprietate ; - - .
transmis deplin deplin deplin deplin depiin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajust /

justare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 2250 3273 23 82
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 2250 32,73 23,82
Conditii de vanzare obiective obiective obiective ochiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

bbb A ———————— R ——
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Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 3149 22,50 32,73 23.82
Cheltulell necesare nu sunt ] nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
dupd cumpdrare
. Ajustare (%) 0% | 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,49 2250 3273 23,82
Conditif de piata (data - o e -
tranzactiei/oferte]) 10.03.2025 similar simitar simitar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
I Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) . 31,49 | 22,50 32.73 23.82
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Roman, zona Cordun, zond "Roman, Roman, zon& Roman, zona
industriald industriald zond industriatd industriala
industriald
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0.00
TIp acces deschidere la deschidere la ?:ica":':gr: deschidere la deschiderela
P cale de acces strada S stradd cale de acces
Ajistare (%) ) 6% 0% 6% 0%
Ajustare (euro/mp) 2 0 2 0
Utilitati utititati la E85 ( curent electric, curent curent electric, | curent electric,
cca 200m) apa, canalizare, electric la apa, celelalte utititat
gaz la limita de limita de canalizare, gaz la coa 500m
proprietate proprietate, la limita de
celelalte proprietate
utifitati la
E85, cca
0 500m
Ajustare (%) - 6% 25% 5% 24%
_Ajustare (euro/mp) 2 560 2 5,60
Suprafatii teren 2450 - 7072 2500 2200 2267
SESAe () 24% 0% 0% | %
Ajustare (euro/mp) 770 0,00 0 00
Topografie plan plan plan pian plan
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Formé in plan regulatd [ regulatd regulatéd regulatd regulatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament la 300m de E85 la 350m de E85 la 500m de la 300m de la 500m de sir.
EBS E85 M. Viteazu, 2km
de E85
Alustare (%) 0% 0% 0% 5%
Ajustare’ /
Justare’ (euro/mp) - 0,00 0,00 0,00 1,19
Ajustare totald -
caracteristici specifice
proprietatii (%) : 12% 25% 1% 29%
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 3,70 5,60 3,70 6,79
Pedliajesint pureirs) 35,2 28,1 29,0 30,6
Ajustare totald neta
(euro/mp) _ 370 5,60 | 3,70 6,79
- Ajustare totala netd (%) 12% 5% 1% 29%
Ajustare tofaid brutd
absoluta (euro/mp) 17 56 3.7 6.8

h
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Ajustare totald bruta

absoluta (%) 37% 25% 1% 29%
Numdr ajustari . 3 1 2 2

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

Valoare unitara de
piata (euro/mp)

29,0

Curs euro/mp 4,9766
10.03.2025

Valoarea de piaté a terenului de 2450mp se estimeaza la Zseurolmp, respectlv
71120 euro. in moneda national3, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 353900 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului si

prevederile ‘contractului de congesiune, valoarea echitabild este aceeasi cu valoarea de
piata. .

CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

] Numaéar Valoarea echitabila
Dc'enum_lre Adresa cadastral euro ron
imobil . la curs euro din
10.03.2025
Teren Str. Artera Vest, nr. 22,
2450mp Roman, judetul Neamt 53871 Roman 71120 353900

Valoarea nu e purtatoare 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 valabilé atata timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea proprietétii, dinamica pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei,
inflatia, evolutia cursului valutar,...) nu se modificd semnificativ.

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

_———— e ———— -
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE

Nr. 71794 din 78 jO. 2013

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

1.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu legislatia In
vigoare, In modalititi care asigurd confidentialitatea si securitatea adecvati a acestor
date, in vederea asigurdrii protectiei impotriva prelucririi 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 prelucrdrii: Datele cu caracter personal ale contractantului, comunicate in
cadrul prezentului contract, vor fi prelucrate in scopul executirii prezentului contract,

1.4 Categorii de date: Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea
executdrii prezentului contract sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adres, serie
sl numar carte de identitate, cod numeric personal, numar de telefon/fax, adresi de posta
electronicé, cod bancar).

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

1.6 In situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale ale contractantului in
alte scopuri decét cele prevazute la pct. 2.3, acesta va fi informat si i 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 incetirii acestuia, in conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

1. Partile contractante
1. MUNICIPIUL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Voda nr.1, in calitate de
concedent, reprezentat prin Primar — Leonard Achiriloaei, pe de o parte, si:

2.S5.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., cu sediul in Sat Ion Creanga, Com.
Ion Creangd, str. 1.C. Brétianu, nr.124 BIS, judetul Neamt, inregistratd la Registrul

-

B




.
Comertului de pe langéd Tribunalul Neamt sub nr. J 27/1293/2017, C.U.IL 38617810,
reprezentati prin URSACHE MARIAN-CATALIN, identificat prin C.I. seria NT nr.
965900/2017, eliberatd de SPCLEP Roman, avind CNP 1910908270870, in calitate de
concesionar, pe de altd parte, la data de S8 10. 020,2:2, la sediul concedentului, in
temeiul OUG 57/2019 privind Codul administrativ, a Hotdrarii Consiliului Local al
Municipiului Roman nr. 144/30.07.2020modificatd prin HCL nr. 99/28.04.2022 si
Dispozitia Primarului municipiului Roman nr.897 din 15.09.2022, precum si a
Raportului procedurii licitatiei publice nr. 64815 din 19.09.2022, s-a incheiat prezentul

contract de concesiune.

I1. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 Obiectul contractului este imobilul teren, situat in Mun. Roman, str. Artera
Vest, nr. 22, in suprafatd de 2450,0 mp, inscris in CF nr. 53871 Roman, avand nr.
cadastral 53871, avand valoarea impozabild de 54896,66 lei; identificat prin schita ce
face parte integrantd din contract. Terenul se concesioneazd in scopul- construire hald
comett.

(2) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoare!=
categorii de bunuri:

bunurile de retur: terenul, in suprafata de 2450,0 mp

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

Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 49 ani si intrd in vigoare incepénd cu data de

0 22 , data semnérii prezentului contract .

IIL. Redeventa

Art. 3 Redeventa pentru concesionarea terenului este de 26,95 RON/mp/an,
stabilitd conform Raportului procedurii licitatiei din data de 16.09.2022, nr.64815 din
19.09.2022 si a procesului verbal de adjudecare a licitatiei nr. 64602 din 16.09.2022.

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

(3) Redeventa se achita in doua transe, respectiv la 31.03 s1 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.

(5) Neplata a doud redevente consecutive duce la rezilierea unilaterald a
contractului de concesiune si luarea masurilor pentru eliberarea pe cale administrative a
amplasamentului.

(6) La incheierea coniractului de concesiune, -concesionarul are obligafia
constituirii unei garantii de buni executie a contractului, echivalentul unei redevente
datorate pentru primul an de exploatare a bunului. Din aceastd suma concedentul
poate executa penalititile si sumele restante datorate de concesionar. In acest caz,
concesionarul are obligatia de a reintregi garantia de buni executie a contractulul.

IV. Plata redeventei
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Artd4(1) Plata redeventei se face prin contul concedentului nr.
RO&S0TREZ49221A300530XXXX, deschis la Trezoreria Roman, sau in numerar la
casieria concedentului.

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

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

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

(5) Prezentul contract constituie titlu executoriu.

V.DREPTURILE PARTILOR

Art. 5 Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea 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

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

(2) Concedentul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementara a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau
local, cu notificarea prealabila a concedentului.

(3) Concedentul are dreptul de a executa orice lucriri 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.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7 Obligatiile concesionarului

(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depund, cu titlu de garantie de buni executie a contractului, o sums egald cu
redeventa datorata pe un an (66027,50 RON) in contul
ROS0TREZ49221A300530XXXX sau in numerar la casieria concedentului. Din
aceastd sumd sunt refinute, dacd este cazul, penalititile si alte sume datorate
concedentului de citre concesionar, in baza prezentului contract. in acest caz,
concesionarul are obligatia de a proceda la reintregirea garantiei de buna executie a
contractului.

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

(3) S# suporte cheltuielile necesare proiectarii, construirii, exploatérii 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 permanentd a
bunului concesionat, pe toatd durata contractului, potrivit obiectivelor stabilite in
hotirarea de consiliu local prin care a fost aprobatd concesiunea.

(5) Sa administreze si sd exploateze obiectul concesiunii cu diligentd maxima
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(6) Si exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii. Pe toatd
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 roméne pe toatd durata concesiunii in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractului.

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

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

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

(12) Sa intretind bunul concesionat pe intreaga perioada a derularii contractului
de concesiune (lucriri de intretinere, curitenie, deszépezire etc).

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

(14) Si respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de
stat, materiale cu regim special, conditii de siguranta in exploatare, protectia med1u1u1
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.

(16) S# respecte conditiile de exploatare a concesiunii §i obiectivele de ordin
economic, financiar, social si de mediu, incepdnd de la preluarea bunului pénd la
incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupa realizarea
lucrdrilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare
etc.) si mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante
pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,
precum si pentru agezdrile umane ( daca este cazul).

(17) S& 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 (daci este cazul).

N
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imposibilitatea continudrii exploatérii 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 luarea
acestor masuri.
(d) prin acordul partilor;
(e) prin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facuta de catre oricare dintre parti.
(f) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concesionar, prin reziliere
unilaterald, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului, fard a mai fi necesard
punerea in intirziere a concesionarului si fara interventia instantei de judecata.
(g) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fira 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, anexd la
prezentul catet de sarcini

Art. 10 Incetarea este efectiva la data stabilitd pentru expirarea contractului sau de la
data comunicati prin notificare. Pentru ocuparea terenului dupa aceastd data de cétre
concesionar, concedentul va calcula despagubiri.

Art, 11(1) Contractul se reziliaza de plin drept, prin denuntare unilaterald de cétre
concedent,farda a mai fi necesard punerea in intdrziere a concesionarului si fard
interventia instantei de judecata, in cazul in care concesionarul se géseste In vreuna din
urmatoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului concesionat fard obtinerea acordului

concedentului,

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

VIII. Decaderea din drepturi a concesionarului
Art. 12(1) Decaderea din drepturi a concesionarului echivaleazd cu retragerea
concesiunii si are drept consecintd incetarea contractului de concesiune din culpa
concesionarului. Decdderea din drepturi se pronuntd de cétre instanta de judecata.
Aceasta sanctiune se aplica in cazul cdnd concesionarul:

a) ignord sistematic prevederile contractului de concesiune;

b) abandoneazi sau intrerupe activitatile legate de realizarea obiectului concesiunii;

¢) alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.

AP, Benefici
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(18) Sa inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate
imobiliard si s il declare la organul fiscal.

(19) La finalizarea lucrarilor s& prezinte concedentului procesul verbal de
receptie a lucrdrilor executate; la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti ai
concedentului, din personalul de specialitate (ethnic, urbanism, etc); (daca 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, dacd este posibild continuarea exploatdrii acestora cu
aceeasi destinatie pentru care au fost concesionate.

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

(23) Sa obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de la data
incheierii contractului si sd execute lucrarile 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 datd la cerer~a
concesionarului si cu acordul expres al concedentului, cu o perioadi ce nu poate depasi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste cd a fost impiedicat din motive
temeinice sa Inceapa investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

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

(25) In cazul incetarii contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
din alte cause decit prin ajungerea la termen, fortd majora sau caz fortuit, concesionarul
este obligat sd asigure continuitatea exploatdrii bunului in conditiile stipulate prin
contract, pana la preluarea acestuia de citre concedent.

(26) Tn cazul in care sesizeazd existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de naturd s conduca la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii misurilor ce se impun pentru
asigurarea continuitatii exploatarii bunului.

Art. 8 Obligatiile concedentului
(1) Sa& nu 1l tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de concesiune.
(2) Sa 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 oricdror imprejurari de naturd sd aduci 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, dacd partile nu convin la prelungirea
acestuia;

(b) in cazul exploatarii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate

publica, a bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora,
2/
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Art. 16 (1) Prin forta majora, in sensul prezentului contract de concesiune, se infelege o
imprejurare externd 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, se
intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, prin care se impune realizarea
unor obiective de interes national, judetean si local.

CONCEDENT CONCESIONAR

§. Primar,
K Ir] S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.

prin
Ursache Marian-{ atalin

Jr.

Director D.T.T.L.
Ec. Lilitana Maftei

Arhitect Sef,
Arh. Andreea-Catalina
Danild-Moisei

Intocmit,
Ing. Amariutei Dapjela-Mioar

Vizat D.J .A_.P., Beneficia
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In situatiile prevazute mai sus, concedentul va transmite o somatie scrisid
concesionarulul, 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 judecati.
(2) Decéderea din drepturi a concesionarului conduce la incetarea de drept a contractului
de concesiune si obligd pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor suportate de

concedent.

IX. Litigii

Art. 13 In masura in care partile 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 imposibilititii de
a realiza obiectul concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat, dintr-o cauza =
forta majora, sau datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constava
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 despagubiri pentru
acoperirea costurilor lucririlor 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 renuntdrii la concesiune, din alte motive decat cele prevazutela art.14 alin
(1), concesionarul este obligat la plata unor despagubiri, dupd cum urmeazi:

- in situatia in care constructia nu este inceputd, despigubirea in sarcina
concesionarului constd in contravaloarea lucrarilor executate de concedent in vederea
aduceril bunului la starea fizicd de la data concesionirii. Concesionarul este obligat si
plateasca redeveta si accesoriile acesteia pand la data preludrii terenului de catre
concedent;

- in situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizat5.
despagubirea in sarcina concesionarului reprezinta valoarea investitiilor executate pétwi
la data renuntarii la concesiune. Bunurile proprii, constand din bunuri achizitionate de
concesionar, ce pot fi ridicate fara a afecta functionarea imobilului pot reveni
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. 14 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine din orice
motlv nula, inaplicabila sau ilegala partial sau total, nelegalitatea sau nevalabilitatea lor
nu va afecta nici o altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi interpretat ca si cind
astfel de dispozitii nelegale sau nevalabile nu ar fi fost previzute.

Art. 15 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu acordul scris

al ambelor parti .

Beneficiar]




Referat de admitere, cerere nr. 34051/ 25-06-2024

[ 1.4 o —
¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard NEAMT prcerere L.
CP1 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Roman
MM STy Adresa: Strada Sucedava, nr. 148, Munincipiul Roman, judetul Neamt
REFERAT DE ADMITERE

{Actualizare date imobit)

Domnului/Doamnei $.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.
Domiciliut Loc. fon Creanga, Str LC.BRATIANU, Nr. 124bis, Jud. Neamt

Referitor la cererea inregistrata sub numarw 34051 din data 25-06-2024, va informam:

Inspector
GHEORGHE ASIEI

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Incheiere Nr 34051 / 25-06-2024

%

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara NEAMT
wocsset s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman

Dosarul nr. 34051 / 25-06-2024

T FNT Nt LY
WP iasatEe v

INCHEIERE Nr. 34051

Registrator: CRISTIAN DRAGANESCU
Asistent: LAURA SOLCANU

Asupra cererii introduse de S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L. privind Actualizarea
informatii tehnice in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Certificat de atestarea edificarii constructiei realizate cu autorizatie de
construire nr.35867/21-06-2024 emis de Primaria Mun. Roman;
-Act Administrativ nr.Certificat de nomenclatura stradald nr.1470/12-01-2022 emis de Primaria
Mun. 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 204 lei, cu

documentul de plata:
-Dovada plata card online nr.12042/25-06-2024 in suma de 204

pentru serviciul avand codul 261, 263
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 53871-C1

- imobilut cu nr. cadastral 53871, inscris in cartea funciara 53871 UAT Roman avand proprietarii;
MUNICIPIUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se noteaza edificarea constructiei C1 asupra Al.1 sub B.1 din cartea funciara 53871-C1 UAT
Roman;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.l in
favoarea S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., sub B.2 din cartea funciara 53871-C1 UAT Roman;
- Se actualizeaza informatiile tehnice ale imobilului, ca urmare a modificarii adresei , aceasta
devenind: Loc. Roman, Str Artera Vest, Nr. 22, jud. Neamt asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara
53871 UAT Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L.
CLOPOTEL MARIA - MIHAELA
MUNICIPIUL ROMAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia 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,
07-07-2024 CRISTIAN DRAGANESCU LAURA SOLCANU
Dofumant Care Contine vate ¢l Caracter personal, protejat d8 prevedsrile Regutamentulun (UE] nr. 6792016 §i'Legii 19073018 Pagina 1din 2™~

Autenticitatea documentului poate i verfficatd la adresa www.ancpirofverificare



Plan de amplasament si delimitare a imobilului |
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|

Scara 1: 1000 A e
| Nr. cadastral | Suprafata masurata a imobilului Adresa imobifuiui
53871 2450 mp Municipiul Roman, Str. Artera Vest, nr. 22, Judetul Neamt
Nr. Cartea Funciara 53871 Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
( ROMAN
g g
3 g |
804300
|
|
|.
| |
|
|
[ |
A. Date referitoare la teren !
sarion| o | Surteta (mp) |
1 | cc 2450 o '
e | Imprejmuit partial cu gard de plasa |
Total| 2450 B Bels e e e |
B. Date referitoare 12 constructi T '
LCod Destinatia | Suprafata construita Ia so! Mentiuni —, !
[mp) |
C1 CIE 96 Hala P, suprafata construita desfasurata = 96 mp, edificata in anul 2024 i
Total 96 | i
ST " Supratata totala masurata 3 imoBidii= 2450 mp N
Suprafata din act = 2450 mp !
Executant CLOPOTEL M. Maria-Mihaeia |
Seria RO-NT-F , Nr. 0113 - cat B Inspector .
Confirm executarea masuratorilor la teren, Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata | |
corectitudinea intocmirii documentatief cadastrale si si atritbuirea numarului cadastrai |

corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Semnat ,
igital
Digitally signed by d g ?a de
CLOPOTEL CLOPOTEL MARIA-MIHAELA Asiei
MARIA-MIHAELA Eg;%éoza,os.zs 08:08:53 heorghe

Semnatura si stampila
Data: 14.06.2024
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare i reprezinta un teren cu suprafata de 50
m? situat in str. Tudor Vladimirescu, FN, NC 53752 Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 19.05.2025
Data evaluarii: 19.05.2025
Data raportului: 19.05.2025
Curs valutar la 19.05.2025 1 euro = 5,0315lei

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

Tipul de valoare estimats, conform scopului si utilizarii cerute de client, este
valoarea echitabili.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

| Numar ___Valoarea echitabila |
Denumire imobil Adresa cadastral euro | ron .
la curs euro din
19.05.2025
\ str. Tudor
2 Viadimirescu, FN, 53752
Teren 50 m Roman, judetul Roman 4780 24000
- | Neamt | |

Valoarea nu este afectatd de TVA.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la bazi rigorile standardelor de
evaluare sirationamentul evaluatorulyj.

Valoarea, exprimata in euro si ron, este valabili 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 modifica 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 tinut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea §l 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
intreprinsé corect. TS TATOREOR A

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare g L B
I, I, IV precum si in anexele de Ia prezentul Raport de evalua
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostints de cauzs si cu buna credint3

ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevérate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeazs pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietaii.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport $i reprezinta 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 |a concluzii predeterminate.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i 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 aceast3 activitate de evaluare.

Onorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obfinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimaté 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, Ia fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordanta cu standardele de Evaluare Si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Am efectuat personal inspectia propriettii care reprezinta subiectul acestui
raport. «

Nici o persoand nu- a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativi
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.
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza sunt prezentati termenii de referintd asa cum au fost ei stabiliti prin

contractul in baza c3ruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstanta care s& impuna modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen |, persoana fizicd autorizatd, cod de identificare fiscald 231706186,
desfésor 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 Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/paginitabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Voda, nr.1, Roman,
judetul Neamt, reprezentat3 prin primar, dI. Laurentiu Leoreanu.

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si Preda
Florentina Intreprindere Familiali cy sediul in Roman , str. Smirodava, bl.23A, ap. 24,
jud. Neamt .

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, dacs 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 fatd de
utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nici un tert.

c) Identificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciar atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 50m? este plan, are deschidere directd la strads
asfaltatd; retelele publice de energie electric3, ap4, canal si gaz metan sunt prezente Ia
limita de proprietate.

La data evaluarii terenul este concesionat catre Preda Florenting Intreprindere
Familiala, in baza contractului de concesiune nr.14567 din 01.09.2010 si este ocupat cu
O cladire s'pat,iu‘ comercial, proprietate a Preds Florentina intreprindere Familialg,
dobanditd prin construire, asa cum rezulta din extrasul de Carte Funciari anexat
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 c& proprietarul are intregul drept de proprietate
posesie, folpsinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaluirii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia.
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e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. 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 0 opinie.asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezuita
din utilizarea unui activ.

Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului | tinand cont cd vanzarea se
face unui anumit cumpdrdtor care beneficiazd de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaz valoarea echitabili.

Conform SEV 104, valoarea echitabilad este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauzi si hotérate, 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 piata cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piats, s3 nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piatd, 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 s3 cuatifice diferente fatd de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile concendentului say ale
concesionarului care s3 afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

Prin urmare , in cazul de fatd, valoarea echitabild este , In fapt, valoarea de
piata.

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluirii este 19.05.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
5,0315. Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din pericada premergéatoare acestei

de la data intocmirii sale; daci aceste conditii se vor modifica
isi pot pierde valabilitatea. :

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
19.05.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 19.05.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Evaluarea se bazeazj Pe informatiile si documentele furnizate de catre client,
impreuna cu informatiile culese Ia 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 c3 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.




Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se cj

proprietatea este in depling concordantid cu reglementsrile in vigoare privind mediul
inconjurator.

h) Naturasi sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

S-au utilizat urmatoarele informatii furnizate de client, corectitudinea $i precizia

acestora fiind réesponsabilitatea clientului:

* Adresa; delimitarea fizica in teren, Suprafata
* Situatia juridica g imobilu_lui » dreptul de proprietate
® Modul de intretinere $i exploatare

Informatii culese de evaluator:
* Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatdti, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei
* Date despre Municipiul Roman Culese de pe site-y| primariei
* Date "despre piata specifics provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro
* Informatii de |a autoritatile locale
Presa de specialitate $i evaluatori care isi desfisoars activitatea pe piata local
Baza de date a evaluatorulyj
Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut Ia dispozitie, fiind posibil existenta si a altor informatii sau documente
de care gvaluatorul nu aves cunostinta. Evaluatorul g obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate g -fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar doved; a fi incorecte.

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 contextyl evaluarii, fard a fi in mod
specific documentate say verificate:

* locatiai
topograf

raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificats si cea din
documentele de proprietate invalideazs corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestat3 de documentele de proprietate dar p&streazs valida valoarea
estimata pentry proprietatea identificats in raport.

" Evaluatorul nu a facut nigi 0 masuratoare g proprietétii. Dimensiunile proprietétii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul ny are calificarea de a vaiidg
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse Ia dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar ny se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

* Aspectele juridice (descrierea legal si a dreptului de proprietate) se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost

de evaluator privitoare |a descrierea legald a proprietatii nu se substituje 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 c& toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ci proprietatea este libera de sarcini

= Se presupune c proprietatea este detinuts cu responsabilitate si cad se aplica un
management competent al acesteia;

* Se presupune c3 toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluata;

= Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificats, descris3 §i considerat3 o non-conformitate;

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

* Se presupune cd nu exists conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii
evaluate care ar face ca aceasta s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o réspundere 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 angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesar3
pentru a fi descoperit;

* Se presupune ci proprietatea imobiliara evaluats este in deplind concordants cu
reglementérile in vigoare privind mediul inconjurétor:

* Evaluatorul nu are cunostinté de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care s3 afecteze proprietatea evaluata.

» Situatia actuala a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduci la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
considera c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute Ia dispozitie la data evaluarii.

* Raportul de evaluare reprezinti o estimare a valoriie sieste 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 scris3, explicativd si respecta structura
impusd de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitQare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars
nicio excludere sau abatere de Ia 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 alt3 data sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

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




Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd 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 cai mediatice, far& acordul scris $i prealabil
al evaluatorului.

Publicarea partial3 sau integrald a raportului precum si utilizarea Iui de alte persoane
decét 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 restrictiilor mentionate.

Validitatea raportului este recunoscutd prin semnatura originald a evaluatorului Siu
stampila acestuia valabil3 pentru anul in curs.

I} Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinita de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizats Jn concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:
Standarde generale .
* Definitiile si conceptele Pe care se bazeaza aceastd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
* Misiunea de evaluare a fost definits in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referint3 ai evalurii $i condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
* Prezenta evaluare este intocmits cy respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
* 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 necesard
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL lll - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabila, cu comunicare directd prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km de municipiul resedints de judet - Pijatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bacdu (pe DN 2. care are $i 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) sia 106 Km de municipiul Suceava.

Imobilul de evaluat esfe situat in intravilanul municipiului Roman, in cartierul
Smirodava, pe strada Tudor Viadimirescu, in zona A-de impozitare .
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Str. Tudor Vladimirescu, NC 53752

D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este una rezidentiald, de blocuri, foarte atractivg
datoritd ambientului civilizat, gurat, cu populatie stabilizatd, cu centre comerciale de
cartier, unitate de invatdmant, unitati medicale si farmacii in vecinatate. La data evaluarii
Nu s-au identificat terenuri oferite spre vanzare in aceastd zons . S-au identificat totusi
oferte in zone rezidentiale, de case $i blocuri, ale municipiului Roman . Similare zonei
terenului de evaluat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman sj este
inscris in Cartea Funciara nr. 53752 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

Str. Tudor Vladimirescu, NC 53752

La data evaluarii terenul este concesionat cétre Preda Florentina Intreprindere
Familiald , in baza contractului de concesiune nr.14567 din 01.09.2010 si este ocupat cu
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o cladire spatiu comercial, proprietate a Preda Florentina Intreprindere Familiala, obtinuta

prin construire. Durata concesiunii este 15 de ani de la data incheierii contractului.
Contractul de concesiune nu contine termeni care si permitd cuantificarea

vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat are suprafata de 50 m? are forma regulata , este plan, are
deschidere directa la str. Tudor Vladimirescu. Este ocupat cu o cladire spatiu coercial cu
suprafata construitd de 32 m2,

In vecinatate sunt blocuri de locuit, liceu si spatii comerciale.

La limita de proprietate este reteaua de energie electrica, reteaua de alimentare
Cu apa , de canalizare si cea de gaz metan.

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

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

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt informatii relevante.
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CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fard restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofert3 , la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor i, 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 particulard la data evaludrii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aib4 acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

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

Dezavantaje - influenta

Avantaje — influenta pozitiva asupra valorii negativé asupra valorii

- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca
judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
2 capitala tarii dg Ioucg.n de munca sia
L = |- Specific industrial si valoare turistica traditional- m'gza”t' pc;pulatlel,l '"I
28 cultural si peisagistics %odneﬁﬁul?aNgae;Tra a
£ 8 |- Esteun pol economic pentru comunele din jur JHast ’
g L | - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
O de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
‘care urmdreste cresterea calitatii vietii prin actiune
pe mai multe axe prioritare B
= |- Cartier rezidential de blocuri cu spatii comerciale,
2 g unitate de invatdmant in vecinatate
= 2 |- Amplasament median in cadrul municipiului
» o
T O
o >
° B
® .-
S 2
Os¢
N

- Plan, forma regulata,
- Retele de energie electrica, apa, canalizare si gaz
la cca 10m
- Acces din la strada asfaltata, mijloace de transport
.in comun in apropiere

.

terenului

Caracteristicile
amplasamentului si

h
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Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combin3
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 rezidentiale ale municipiului.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curents.

Potentialului cumparator_al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
Cu putere relativ mare de cumparare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot fi atrasi in aria de piata
definita. '

Faptul c& municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economicd deficitard , c& se confrunt3 cu depopulare ca urmare a migrérii
populatiei, faptul c& veniturile populatiei sunt mici si apetitul pentru a apela la un credit
este mic, toate acestea duc la concluzia ci cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mica .

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 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 avand 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 influenteaz& preturile in mod arbitrar si neomogen.
Mai mult decat atat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, c& pretul afisat este o
asteptare subiectivd 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 refera la terenuri cu caracteristici asemanatoare cu
cele ale terenului de evaluat, centralizate in Grila datelor de piata, se deduc
urmatoarele:

o Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pané se tranzactioneaz3
. Proprietarii sunt dispusi $a negocieze dar nu mai mult de 2-5% din pret
o Pretul unitar variaza in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,

de tipul cdii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitdtile publice
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existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatitile, 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
Bacdu 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
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.

Pe baza faptelor adunate pot afirma c& in aria de piata definita, proprietitile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile dar intr-un numar relativ mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferts

Din elementele prezentate mai sus, apreciez c& nivelul cererii este mai mic decat
al ofertei si avem de a face cu o piatd a cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

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

Chiar dacd avem de a face cu o piatd a cumpdratorului (cerere mai mica 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 bana utilizare (C.M.B.U.) se refer3 la alternativa de utilizare
a proprietatii din diferite variante posibile.

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piatd, 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 sd genereze cea mai mare valoare -a

H '”1
activului”’ .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai bun4 utilizare dacd nu exist3 indicatii din piatd sau alti factori care s& conducs
la concluzia cé existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii” 2

"' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
* GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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Terenul de evaluat este amplasat intr-o zon& cu caracter preponderent rezidential,
este ocupat cu o cladire spatiu comercial, ridicatd cu autorizatie de construire de catre
concesionarul terenului. Aceasta utilizare este legal si rezonabil.

in situatia de fatd nu exists aspecte care sa impuna o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiala dar permitand si destinatie comerciald sau mixt&), putem concluziona ci cea
mai buna utilizare a proprietatii este cea actuali.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Considéragii teoretice -

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

Anticiparea se referd la faptul c3 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 rdmane stabila sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea raméne stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferts
se atenueaza, de obiceli, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si ofert3,
dar cea care determina in final valoarea pe o anumit piat3 este utilizarea economica a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru pn altul similar sau identic, aratd 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 urmatoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduals, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelérii si dezvoltirii 2

Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand existé 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 piatd,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

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

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

> GEV 630, paragraful 79

%
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6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directad este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd 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 urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone de locuinte unifamiliare ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata

Localizare Suprafata Pret oferta Sursi/telefo Caracteristici
oferta - teren euro euro/mp n
. {mp)
1 Roman | str. Gloriei, 41, 561 | 50000 90 | publi24.ro, intre blocuri, toate
Comp fa un bloc de 740248577 | utilitatile, gard beton
A bdl Republicii proiect casa, toate
utilitatile
2 Roman | Spiru Haret 492 | 31500 64 | publi24.ro, liber, curat
intersectie cu T 753847921
Vladimirescu
3 Roman | loc de casa 520 | 40000 77 | agentie are o casa
Comp langa str Acasa, batraneasca, toate
C Maramuresului 737526061 utilitatile
4 Roman | Smirodava 275 | 27000 98 766747955 | zona Smirodava, 275
Comp mp curti constructi,
D ‘ intre blocuri, toate
- utilitatile
5 | Roman | Cartodrom, 1060 | 72000 68 | agentie toate utilitatile,
Bazar Acasi, 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,
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 Acasd, clinica, birouri, hotel
737526061
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10 ‘ Roman | zona M 1000 | 70000 | 70 | agentie deschidere 38m

Viteazu ' Acasj,
. 737526061
Roman | N Balcescu | = 1300 | 105000 ‘ 81 | agentie | si 0 casa de demolat
Acas3,
L 737526061
12 Roman | str. Elena 628 | 37500 60 | 737526061 | in spate magazin
Doamna Victoria, certif pt P+4,
pe Elena Doamna
13 | Roman | Loc de casa 815 | 58000 71 | agentie deschidere 30m, vile
zona Acass, noi in jur
Cartodrom | 737526061
L ‘ Bazar ‘ | | |

Din aceste oferte s-au selectat acele comparabile care sunt in aceeasi CMBU cu
terenul de evaluat si au caracteristicile cat mai apropiate 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 in Roman str. Gloriei, la un bloc de
bdl. Republicii, suprafata 561. mp, deschidere la strada, toate ut|l|tat||e la limita de
proprietate; mediu curat, vecini civilizati, densitate mai mare a populatiei datorlta blocurilor
din apropiere, pret de oferta SOOOOeuro respectiv 90euro/mp. Oferts este valabild la data
evaluarii, postata pe https://www. pubI|24 ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
mtravnlan/anunt/teren -str-gloriei-561- mp/d2u01h6398h79761|3d1hf2h9572ge3.html, detalii
obtinute de la proprietar tel. 0740248577
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Maramures, cartier de
case, suprafata 520mp, deschidere la strad3 asfaltata toate utilitétile la limita de proprietate
plan, forma regulatd, cu o casd demolabild cy suprafata de 45mp, pret de ofertd 40000 euro,
respectiv 77 euro/mp, negociabil, oferti valabild la data evaluarii postatd de agentia imobiliara
Acasa, pe https://www.facebook.com/share/p/yRerLmanD7UdGS/, detalii oferite de agent
imobiliar , tel. 737526061
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, strada Smirodava, cartier
de blocuri, suprafata 275 mp, situat intre blocuri, toate utilittile Ia limita de proprietate , plan,
forma regulata, pret de ofertd 27000 euro, respectiv 98 euro/mp, negociabil, oferta valabild la data
evaluarii , ofertd postatd de proprietar pe https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-zona-

smirodava-
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M3LJE3MzcONDk3OTk.*_ga*NDEzN JE2MTQ3LE3MzcONDK30Tk.*_ga_1XTP46N9VR*MTczNzQ
OOTgwMS4x'LjEuMTczNzQ1MDvaNy4ijAuMA, tel. 0766747955.
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Pentru procesul de evaldare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dup& cumpdrare, conditiile
de piatd, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului. _

Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tindnd 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 pétrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folosits pe piatd. In
raportul de faté unitatea de comparatie aleas3 este pretul in euro pe metru pitrat.

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

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

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

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

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflects diferenta intre proprietatile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rdmas3 a
inchirierii afecteazid aceste corecti. Nu s-au aplicat ajustiri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

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

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

Cheltuieli necesare dupi cumparare — pentru aducerea comparabilei C 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
pozitivé de 2euro/mp pentru aceasts comparabila.

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

» Elemente de comparatie specifice proprietatii
Localizare -
Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale mediane 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.
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Amenajiri exterioare (tip acces) — se referd la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese ci sunt mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeaza o diferent 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. Comparabilele
sunt similare cu subiectul din agest punct de vedere, nu se impun ajustari.

Utilitati — Toate comparabilele au toate utilitatile publice la strad3, la limita de
proprietate, ca si terenul de evaluat. Nu se impun 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 c& efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand ofertele 5
$i 13 se deduce cd pentru o crestere a suprafetei cu cca 250mp pretul poate scidea cu
71-68= 3 euro/mp, respectiv cu un coeficient de 3/250=0,012euro/mp. Se aplicd tuturor
comparabilelor ajustéri astfel: pentru comparabila A se aplica ajustarea 0,012*%(561-
50)=6,1euro/mp, pentru comparabila C se aplica ajustarea 0,012%(520-50)=5,6euro/mp,
pentru comparabila D se aplica ajustarea 0,012%(275-50)=2,7euro/mp.

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

Forma in plan - O form3 regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiulara, este uzuali pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Nu se estimea3
ajustari.

Amplasament (vecinititi) — Pe piata terenurilor intravilane sunt mai bine cotate
terenurile amplasate in zone curate, civiliate, cu populatie stabilizatd, cu trafic auto
redus,cu spatii comerciale in apropiere, mai central in cadrul municipiului sau in cadrul
cartierului. Fatd de terenurile cu amplasare inferioara, perifericd, preturile pot varia cu 5-
10%, si chiar mai mult. Ccomparabilele A si D sunt similare terenului de evaluat | nu se
aplica ajustari. Se estimeaza si se aplica ajustare pozitiva de 6% comparabileli C al carui
amplasament este mai defavorabil decat al subiectului.

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala bruti ca suma a valorii absolute g ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustérilor. Aceleasi ajustdri 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 liberd, pe piata.

Valoarea aleas3 a tinut cont de valoarea totali bruti a ajustdrilor, 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
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totald bruti s-a
aplicat comparabilei D.

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

ELEMENTDE | subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
COMPARATIE
e A | [ D
Teren str.
Tudor Teren Roman, | Teren Roman,
Viadimirescu, Tesrtt:nGng::leain, str. str.
NC 53752 ) Maramuresului Smirodava
‘ Roman
Pret de oferti (euro) . 50.000 40.000 27000
Marja de negociere
euro) > 2.500 2.000 1.472
Marja de negociere
| (%) 5% 5% 5%
Suprafati teren (mp) 50 561 520 275
Pret de vanzare
{euro) ___ 47.500 38.000 256.529
Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 84,67 73.08 | 92,83
Ajustéri specifice tranzacfionarii
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
f’ret ajustat (euro/mp) 84,67 73,08 9283
Conditli de finantare Jumerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) . 0% 0% 0% |
Ajustare (euro/mp) 0.00 000 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 73.08 92.83
Conditii de vénzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 . 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 73,08 92 83
Cheltuleli necesare ny sunt nu sunt demolare casa e sunt
dupd cennpdrare
i 0,
Ajustare (%) 0% 3% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 20 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84.67 75,03 9283
Conditii de piata
(data 19.05.2025 similar similar similar
tranzactiei/ofertei)
Ajustare (%) . 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) . 0.00 . 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) | . | 84,67 ‘ 75,03 92,83
Ajustari specifice proprietitii
Localizare Cartier Cartier Cartier Cartier
rezidential rezidential rezidentiai rezidentiai
Ajustare (%) 0% 0% 0%
. Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0,00
A intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Categorie teren
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0.00
Tip acces strada asfaltata | strada asfaltata | sirada asfaltata | strada asfaltata
Ajustare (%) 0% 0% 0%

&_—_—_—_ﬁ—
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Ajustare (euro/mp)

0,00 000 000 |
Utilitati curent electric, curent electric, | curent electric, | curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, | apa, canalizare, apa,
gaz gaz aaz canafizare, gaz
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare -(euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Suprafatid teren 50,00 561 520 275
Ajustare (%) 7% 8% 3%
Ajustare (euro/mp) 6.1 56 27
Topografie plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Formi in plan regulata regulatd reguiatd regulata
Ajustare (%) ) 0% 0% 0% ]
Ajustare (euro/mp) 0,00 : 0,00 0,00
Amplasament, intre blocur, fritre blocur, intre case, nire blocuri,
vecindtéti civilizat civilizat strazi civilizat
secundare
Ajustare (%) 0% 6% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,0 45 0,0
Ajustare fotala
Garacteristici specifice
proprietétii (%) 7% 149 3%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 613 10,14 270
fevroimp} 90,8 86,2 96,5
Ajustare totala net
(euro/mp) 6,13 10,14 2,70
Ajustare totald neta
(%) 7% 14% 3%
Ajustare fotald brutd 3
absoluta (euro/mp) s 6.1 12,1 270
Ajustare totald brutd
absoluta (%) : 7% 16% 3%

Numar ajustari 5 | 2 3

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

Valoare unitarade | [ ]
piata {euro/mp) ] 95,6

Curs euro/mp 5,0315
20.01.2025

Valoarea de piatd a terenuiui de 50mp se estimeaz la 95,5 euro/mp, respectiv
4780 euro. in moned3 nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piatd a
terenului se estimeaza la 24000lei. Valoarea nu e purtitoare de tva.

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

%
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CAPITOLUL Vil - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA
ASUPRA VALORII )

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaludrii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singurd metodd pe care evaluatorul o considers
adecvata si relevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considerd c3
informatiile utilizate sunt in cantitate suficientd (piat& cu numér suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezint3 o precizie satisfacitoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
19.05.2025
- str. Tudor Vladimirescu, FN, 53752
Teren 50m'p Roman, judetul Neamt Roman 4780 24000

Valoarea nu e afectata 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 cat 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. CarmenDancea

%
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 14567 din 01.09.2010

1. Partile contractante

Intre municipiul Roman reprezentats prin primar prof. Laurentiu Dan Leoreanu si
secretar -Carnariu Gheorghe, cu sediul in Roman, Piata Roman Vodi nr. 1, avand
calitatea de concedent si numiti in continuare partea intdia, pe de o parte si PREDA 1.
FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, fnregistrati la Oficiul Registrului
Comertulm de pe langi Tribunalul Neamt avand nr. de ordine F27/18/23.01.2007 s1 cod
unic de inregistrare 20745035 cu sediul in municipiul Roman, str. Smirodava bl.23A

ap.24 jud. Neamt, reprezentati prin PREDA C TANTIN cu domiciliul in municipiul
I ... . s ———
cliberat de Polifia Roman, CNP B @vind calitatea de concesionar si

numitd in continuare partea a doua.

In temeiul Hotarérii Consiliutui Local Roman nr. 80 din 16.07.2010 prin care s-a
aprobat concesionarea §i a procesului verbal de adjudecare a licitatiei din data de
26.08.2010, pentru terenul situat in Roman, str.T.Viadimirescu fn., s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

2. Obiectul contractului

Art. 1. Obiectul contractului este preluarea in concesivne a terenului situat in
Roman, str. T.Vladimirescu fn. in suprafatd de 50,0 mp., asa cum rezultdi din planul de
situatie anexat, in scopul construirii unui spatiu comercial.

Art. 2. Terenul precizat la art. 1 se preda de catre partea intai (concedent) citre
partea a doua (concesionar) pe.bazi de proces verbal de predare primire, in vederea
realizirii obiectivului de investitii prevdzut' in planurile urbanistice zonale avind
destinatia de comert. :

Termenul de incepere al lucririlor este de 12 luni de la data senmarii contractului

iar durata de executie este de maxim 12 luni de la data Inceperii lucririlor.
3 . Termenul contractului

Art, 3. Durata concesivnii este de 15 ani, incepdnd cu data predéarii-primirii
terenului, in conditiile stipulate in prezentul contract si anexele sale.

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

Vizat Serviciul juridic, Beneficiar




4. Pretul concesiunii

Art. 5. Pretul concesiunii este contravaloarea in lei la data plétii a 6,61 €/mp/an
stabilit prin procesul verbal de licitatie din 26.08.2010. '
Art. 6. Pretul concesiunii prevézut la art. 5 reprezintd contravaloarea in lei la data
plafi. ‘

5 . Modalitatea de plata

Art. 7. Sumele previzute la art.5. se vor plati in numerar sau prin ordin de platd in
contul partii intdi nr. ROSOTREZ49221300205 deschis la Trezoreria Roman.

Art. 8. Sumele previzute la art. 5 se platesc in rate semestriale, la cursul euro din
ziua achitirii taxei. Taxa se datoreaza de la data predirii terenului.

Art. 9. Pentru neplata taxei la termen se aplicd dobénzi §i penalitati de intArziere
la suma datorati conform legislatiei in vigoare.

6 . Incetarea concesiunii e S
Art. 10. Concesiunea poate inceta prin: ;
10 a . -expirarea duratei;

10 b . -rdscumpérare;

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 concesfunii concesionarul are obligatia de a
preda bunul ce a ficut obiectul contractului concesiunii §i cele ce au rezultat in urma
eventualelor investitii ficute de el , gratuit §i libere de orice sarcini;

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

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 parti e
vor prelua de citre concedent , pe bazi de contract , la data expirérii concesiunii.

10 b. Incetarea concesiunii prin riscumpérare

10 b 1. Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumparata,
concedentul asigurdnd despigubirea corespunzitoare valorii investitiei, care trebuie sd
fie prompta, adecvati si efectivd. Cazul de interes public se probeaza prin acte autentice
emise de autoritatea municipalid sau prin Hotéaréri ale Guvernului.

10 b 2. Daca partile nu se infeleg asupra prefului riscumpdrérii, urmeazi a se
adresa instantei de judecatd sau arbitrale. :

10 c. incetarea contractului prin reziliere de drept

Vizat Serviciul juridic,
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Concesiunea se retrage si contractul se reziliazi unilateral, de drept si fara
somatie in situatia in care concesionarul nu respectd oricare dintre obligatiile
asumate prin contract, constatarea ficindu-se de organele de control autorizate.

10.d. Incetarea contractuli prin retragere.

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

10 d 2. Concedentul va putea rezilia contractul numai dupd 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
Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul in care cauze obiective,
Justificate fac imposibild realizarea investifiei sau exploatarea ei dupid punerca in
functiune, dupd verificarea celor semnalate de concesionar de citre o comisie formati
din reprezentantii concedentului , si care impreund cu reprezentantii concesionarului vor
hotdri asupra continudrii contractului. =

7. Obligatiile partilor

Art. 11. Partea Int4i are obligatia : — .

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

11.2, Partea intdi are dreptul ca Imputernicitii sai s& urméreasca mersul lucririlor
de constructii la obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asigurarii
calitafii si stabilitatii constructiei si incadrarea in termenul de punere in functiune stabilit
prin prezentul contract,

11.3. Partea intdi are dreptul si retragi concesiunea, fird nici o rascumpirare
daca partea a doua mu incepe lucrrile in termen de un an de l1a data predarii terenului
concesionat, in cazul in care nu se respectd termenul de punere in functiune san in cazul
in care nu se respecti 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 si
numai pe baza autorizatiei de constructie eliberatd de cei in drept, precum si a altor
acorduri §i avize conform prevederilor Legii nr.50/1991 - republicat.

12. 3. 84 obtina toate avizele §i acordurile legale pentru realizarea constructiei si
exploatarea obiectivului dupa punerea in functiune. Elementele tehnice prezentate in
planul urbanistic nu reprezinti solutii aprobate.

12.4. Sd execute din fondurile sale lucririle de racordare la retelele tehnico-
edilitare din zond si si obtind acordul detinatorilor. Eventualele solutii alternative
adoptate prin proiect (alimentare cu apa, surse de incélzire, sistematizare verticald) se
executd pe cheltuiala exclusiva a pirtii a doua.

Vizat Se
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12,5 In cazul incetarii concesiunii din una din cauzele prevézute la art. 9, 10
partea a doua (concesionarul) are urmatoarele obligatii:

a) sa predea partii intdi documentatia tehnicd referitoare la obiectivul de investitii .

(ce urma sa se realizeze sau s-a realizat) pé terenul concesionat .

b) sa prevada in actele juridice pe care le incheie i prin care fsi asumd obligatii
fatd de terti , sau dobéndeste drepturi in legdturd cu exploatarca bunului, o clauza
speciald prin care partea intéi s¢ va substitui partii a doua in toate drepturile prevazute.

c) sa prezinte pértii intai toate actele in curs de executare, pentru care aceasta sa
isi poatd exercita optiunea.

d) si prevadi in contractele ce le incheie cu persoane fizice si juridice in
legaturd cu obiectivul ce se va realiza (sau s-a realizat) pe teremul concesionat, a
posibilitatii subrogarii prin partea intdi, in cazul in care acesta va hotiri astfel, cand
incetarea concesiunii a intervenit inainte de incetarea valabilitatii actelor respective.

8. Forta majora -

13.a Forta majord exonereazd partile de raspunderi in ceea €€ priveste
raspunderea totald sau partiald a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea cd prin fortd
majord se inelege orice eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil  §i
inevitabil, care impiedica partile sa-si execute integral sau partial obligatiile.

13.b. Aparitia si incetarea cazului de forta majord se va comunica celeilalte parft
n termen de 5 zile prin telefon, fax, telex, urmat de o scrisoare recomandatd, cu
mentiunea constatdrii evenimentelor de acest gen de ciitre organele competente roméne,
in prezenta partilor.

13.c In caz de fortd majord, comunicati §i constatatd in conditiile de mai sus,
executarea obligatiilor partilor se decaleaza in consdeints, cu perioada corespunzatoare
acesteia, cu mentiunea ci nici una din parfi nu va pretinde penalitati sau despagubir,
pentru intfrzieri in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
comunicdrii, va suporta irevocabil consecintele cazului de fortdi majord, cét si
indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

13.d. In conditiile in care forfa majord conduce la o declarare a obligatiilor
partilor mai mare de 6 luni, partile se vor reuni pentru a hotdr asupra exercitarii in viitor
a clauzelor incluse in contract. In cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a
bunului concesionat, situatie verificatd si constatatd de comisia legal constituitd, paril_
vor conveni asupra continudrii san incetarii contractului. _

9. Litigii

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

Art, 15. Pe toatd durata concesiunii, partea intéi (concedent) si partea a doua
(concesionarul) se vor supune legislatiei in vigoare in Roménia.

Vizat Serviciul jur




10. Dispozitii finale

Art.16. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face nuimai cu
acordul partilor.

Art.17. Procesul verbal de predare-primire al terenului face parte integranta din
prezentul contract, prevederile lor completind prevederile contractului.

Art.18. Concesionarul are obligatia de a declara, in vedereq Impunerii_si
deschiderii de rol fiscal_obiectul concesiunii in termenul prevazut de Codul Fiscal ( 30
de zile de la data incheierii contractului),

Contractul de concesionare privind concesionarea terenului din Roman, str.
T.Vladimirescu fn. s-a incheiat in 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte gi cuprinde

5 pagini.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL ROMAN

PREDA 1. FLORENTINA

INTREPRINDERE FAMILIALA
PREDA STANTIN

Prof. LAY

Jr. GHEORGHE CARNARIU i
Director Exedutiv D.1.T.L.
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ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 53752
e Sl COPIE

s ﬁ;;t THuE AMAEEE R A%
Carte Funciara Nr. 53752 Roman

A. Partea |. Descrierea imabilulei
TEREN Intravilan s

Adresa: Jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str TUDOR VLADIMIRESCY'

Nr. |Nr. cadastral Nr. /9 . .
Crt| topografic Suprafata* (mp) .7 -:‘;@g's}grvatu / Referinte
Al 53752 50 Ny
¥ " ¥
Constructii N
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa ey Observatii / Referinte
Al.l 53752-C1 Jud. Neamt, UAT Roman, Lec. Roman, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:32 mp; S. construita
L Str TUDOR VLADIMIR»E@@L_L& ~. /ldesfasurata:32 mp; Spatiu comercial(P) construit in anul
%, “we [2021 din BCA , acoperit cu tabla compus dintr-o incapere
. =Y i e
B. Bdrtea II. Proprietari $lacte
£ e N The. SN Y .
Inscrieri privitoare la dreptul de p%{yhk%t‘a!{@éi alte dreptur‘?%é?le‘ Referinte
3 . Ny, ¥ g, Yol
"x—-lri S | b - v__\’,
19056 / 29/08/2011 PO e " T4 ,r\,‘ 3

Act Administrativ_nr. 168, din 16/$2/2040 enjis de CONSILWLEQTABAL MUNICIPIULUI ROMAN;
Intabulare, drept de PROPRIETA’EE,;'-';’(’:IS, obandit prin'*‘géfnstféjire, cota Al

|
S

Bl actuala 1/1, cota initiala J),_{ai::j'a.fgf Pty
1) MUNICIPIUL ROMAN, €FF 2613583 3
8679 / 25/02/2020 FA o

Act Administrativ nr. Degara’ﬁﬁié‘..\erL;{:'4314, din 24/02/2020 emis de Primaria Municipiului Roman - Cabinet
Primar; WAL \Y
se actualizeaza igfa;m‘%igﬁlg- €hnice ale imobilului, in sensul modificarii

Al

B2

geometriei T

27773/ 07/07/2020.3 », ™
Act Administrativ nr.ﬁﬁm de atestare a edificarii constructiei nr. 48666, din 01/07/2021 emis de mun.
Roman; Act Administrativ .iir. Certificat de atestare fiscald nr. 50793, din 06/07/2021 emis de mun. Roman;
g3 |se noteaza ?ﬂ-i&@ar&a constructiei Cl1 , conform autorizatie de Al

construire nk."149 din 21.07.2020 emis3 de Primiria Mun. ROMAN
B4 Intabulare »drepf ;de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cotaJ Al.l
actuala 143, *eota initiala 1/1
1) PREDA FLORENTINA
s?ﬁq%?ftul ca imobilul face parte din patrimoniul de afectatiune} All
aldPREDA. |"Ft

&9 ORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA

1) PREDA I. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF:20745035

‘\%‘ C. Partea lil. SARCINI

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

19056 / 29/08/2011
Act Administrativ nr. 14567, din 01/09/2010 emis de PRIMARIA MUN. ROMAN:
c1 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota[| Al

actuala 1/1, cota initiala 1/1 B}
| 1) PREDA |. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF:20745035
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Carte Funciard Nr, 53752 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referintg« "=
53752 50

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

B3752
Ct

,ﬁ. '\“‘u_ *‘;
. P g
Date referitoare la-terer
o (;gltoesg}g%e :,',’,t;a N Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curi | panf 50 - - -
constructii | #~[™ |
o NG R .
Date referlto;é;qhﬁonstructll
g Destinatie Situatie " .
; %
Crt 2 N\ni%)rid constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
T N, S .. i i:1: i :32 mp; S.
W, constructii Nr. niveluri:1; S. construita la so p;
N e ; : : construita  desfasurata:32 mp; Spatiu
Al']:,'?". ,_f—"i 152C1 lndus_t_rlale St 32 Cu acte comercial(P) construit in anul 2021 din BCA ,
N edilitare acoperit cu tabla compus dintr-o incapere
\j}-.’
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Carte Funciard Nr. 53752 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o (m)

1] 2 10.727

2| 3 4.693

3 4 10.582

.' 4 11 4.694

** Lungimile segmentelor sunt determinate tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt.fotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valbarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Cuprinzand terenurile evaluate si valorile de inventar

TABEL

Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. ..... din ....06.2025

ici Val 1 bs.
Nr. Data Sollc1t.ant/pr0p Adresa Suprafata Evaluare Valoar ¢ ta tmllfe V a ozlre Obs
Crt | Cerere rietar nr. cadastral (mp) euro/mp totala o mventar
constructii ) Teren Euro Lei Lei

4326 din | LEVIRDA Bld. Roman Fara
1 29.01.2025 STEFAN Musat, nr. 17 314,00 137,58 | 43.200,00 215.100,00|  70.330,00 TVA

T BOGDAN cad 58470

5.C. Str. Artera Vest

13680 din | AGRONORD ' ’ Fara
2 17.02.2025 | INVESTIMPEX nr. 24 2275,00 29,02 | 66040,00 328600,00| 50.975,00 TVA

cad 59598

S.R.L.
5.C. Str. Artera Vest

13683 din | AGRONORD ' ’ Fara
3 17.02.2025 | INVESTIMPEX nr. 22 2450,00 29,02 | 71120,00 353900,00, 54.896,00 TVA

cad 53871

S.R.L.
20768 din PREDA Str. Tudor Fara
4 FLORENTINA | Vladimirescu, f.n. 50 95,6 4780,00 24.000,00 9.104,83

12.03.2025 1 Cad 53572 TVA

*Pretul de vanzare va fi cel de inventar a imobilului, conform ART. 363*) alin (6) din OUG 57/2019 care prevede "Cu
exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a Guvernului sau prin
hotardre a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre
pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.”
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MUNICIPIUL ROMAN

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

Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 43900 din 16.06.2025

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unor imobile

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

Conform dispozitiilor Legii nr. 98/2016 privind achizitiile publice si a
Contractului de prestari servicii nr. 79711 din 08.10.2024, rapoartele au fost
elaborate de un evaluator atestat ANEVAR ing. Dancea Carmen. Pretul de
vanzare va fi valoarea cea mai mare dintre preful de piatd determinat prin raport
de evaluare si valoarea de inventar a imobilului.

Alaturat va supun aprobarii vanzarii a 4 (patru) terenuri pentru care exista
solicitari de cumparare, terenuri care sunt ocupate de constructii, proprictatea
solicitantilor, si care se vor vinde prin negociere directa, dupa cum urmeaza:

- LEVIRDA STEFAN BOGDAN, prin cererea nr. 4326 din 22.01.2025;,
solicitd cumpararea terenului concesionat in suprafata 314,00 mp, din bld.
Roman Musat, nr. 17 , Mun. Roman, identificat prin NC 58470;

- S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., prin cererea nr. 13680 din
17.02.2025 solicita cumpararea terenului concesionat in suprafata 2275,00
mp, din Str. Artera Vest, nr. 24, Mun. Roman, identificat prin NC 59598;

- S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., prin cererea nr. 13683 din
17.02.2025 solicita cumpararea terenului concesionat in suprafata 2450,00
mp, din Str. Artera Vest, nr. 22, Mun. Roman, identificat prin NC 53871;

- PREDA CONSTANTIN, prin cererea nr. 20768 din 12.03.2025, solicita
cumpararea terenului concesionat in suprafatda 50,00 mp, din Str. Tudor
Vladimirescu, Fn, Mun. Roman, identificat prin NC 53572;

Mentionam ca sumele obtinute se vor folosi pentru investifii de interes
public.



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

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

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Laurentiu-Dan Leoreanu
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MUNICIPIUL ROMAN

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

Emitent: Directia de Urbanism, Cadastru si Amenajarea Teritoriului si
Directia Economica si Resurse Umane
Nr. 44342 din 17.07.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unor imobile

Prin referatul de aprobare nr. 43900/16.06.2025, Primarul municipiului
Roman, domnul Laurentiu-Dan Leoreanu, propune un proiect de hotarare
privind vanzarea directd a unor terenuri apartindnd domeniului privat al
municipiului Roman.

1. NECESITATEA:

In programul de activitate al Directici de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, este inclusd si solutionarea cererilor de cumparare terenuri care
apartin domeniului privat al municipiului Roman, ocupate de constructii
edificate in baza unor autorizatii de construire sau detinute cu acte valabile
(contracte de vanzare cumparare), si pentru care se propune valorificarea
rationala si eficienta din punct de vedere economic, de catre Consiliul Local al
municipiului Roman.

In acest sens si pentru solutionarea cererilor agentilor economici/persoane
fizice privind cumpararea unor terenuri, avem urmatoarele solicitari, dupd cum
urmeaza:

1. LEVIRDA STEFAN BOGDAN, prin cererea nr. 4326 din 22.01.2025,
solicitd cumpararea terenului concesionat in suprafata 314,00 mp, din bld.
Roman Musat, nr. 17 , Mun. Roman, identificat prin NC 58470;

2. S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., prin cererea nr. 4326 din
22.01.2025solicita cumpararea terenului concesionat in suprafata 2275,00
mp, din Str. Artera Vest, nr. 24, Mun. Roman, identificat prin NC 59598;

3. S.C. AGRONORD INVESTIMPEX S.R.L., prin cererea nr. 4326 din
22.01.2025solicita cumpararea terenului concesionat in suprafata 2450,00
mp, din Str. Artera Vest, nr. 22, Mun. Roman, identificat prin NC 53871;

4. PREDA CONSTANTIN, prin cererea nr. 20768 din 12.03.2025, solicita
cumpararea terenului concesionat in suprafata 50,00 mp, din Str. Tudor
Vladimirescu, Fn, Mun. Roman, identificat prin NC 53572;

2. OPORTUNITATEA:
Aceste vanzari genereaza urmatoarele beneficii:
- in urma analizei documentatiilor depuse si a vizitelor in teren, consider
oportuna vanzarea, pentru ca se respecta cadrul urbanistic, precum si volumetria



zonei,

- constructiile edificate si receptionate prezinta durabilitate in timp, sunt
generatoare de venituri prin taxe si impozite, ia prin valorificarea acestora vor
crearea noi locuri de munca.

- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea
contravalorii terenului vandut;

- se va trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului, Tn sarcina cumparatorului (inclusiv cele de mediu).

3. LEGALITATEA:

Proiectul de hotarare propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului
Local al municipiului Roman, este justificat si sustinut din punct de vedere legal,
de urmatoarele acte legislative in vigoare:

- prevederile art. 129 Atributiile consiliului local din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ al Romaniei.

- astfel potrivit art. 129, alin. (6) care mentioneazd urmitoarele: “In
exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2), lit. ¢), consiliul local:

- b) hotaraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in
folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

> Regulile speciale privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul
privat se fac cu respectarea art. 363 din OUG nr. 57/03 iulie 2019 privind Codul
administrativ al Romaniei, din care alin (1) mentioneaza urmatoarele: ’Vanzarea
bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativteritoriale
se face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,
cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care
prin lege se prevede altfel.”

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

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui
teren_aflat in proprietatea privata a_statului sau a unitdatii _administrativ-
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-credinta ai
acestora_beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.

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

In concluzie, apreciem ca oportun, necesar si legal proiectul de hotirare,
sens in care se va intocmi un proiect de hotarare. Proiectul de hotdrare impreuna
cu intreaga documentatie, va fi supus spre dezbatere si aprobare Consiliului
Local al Municipiului Roman.

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



