ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 59961 din 24.07.2026

privind aprobarea vanzarii unor imobile

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 59963 din data de 24.07.2026,
inaintat de catre Primar Laurentiu-Dan Leoreanu, precum si raportul de
specialitate nr. 59964 din data de 24.07.2026 al Directiei de Urbanism, Cadastru
si Amenajarea Teritoriului si al Directiei Economice si Resurse Umane;

Viazand avizul favorabil nr.  din  .07.2026 al Comisiei pentru buget
finante, avizul favorabil nr. _ din _ .07.2026 al Comisiei urbanism si
administrarea teritoriului, avizul favorabil nr.  din _ .07.2026 al Comisiei
juridice, precum si avizul de legalitate nr. din _ .07.2026 al Secretarului
general al municipiului Roman;

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

- Domnul Darlea Dumitru, prin cererea nr. 92738 din 03.12.2025;
- Domnul Dobrin Sorin, prin cererea nr. 28186 din 09.04.2025;
- Societatea EXPERTPALLET S.R.L. REPREZENTATA PRIN

Apetrei Viorica, prin cererea nr. 75293 din 08.10.2025;

- Domnul Murariu Iulian-Vladut, prin cererea nr. 86542 din 12.11.2025;
- PREDA CONSTANTIN, prin cererea nr. 20768 din 12.03.2025;

Avand in vedere anuntul cu nr. 59973 din 24.07.2026 prin care s-a pus in
dezbatere proiectul de hotarare.

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. 19.2/2026, nr. 19.10/2026, 19.9/2026,



19.4/2026, 19.1/2026 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 s1 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 evidentd si vanzare, se stabileste
comisionul care revine unitatii prin care se efectueaza vanzarea de 1% din
valoarea de vanzare a terenurilor dar nu mai putin de 1.000,00 lei, comision care
se include, impreuna cu valoarea de vanzare a terenului, in pretul de vanzare al
acesteia.

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

INITIATOR,
Primar,
Laurentiu-Dan Leoreanu
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Activul supus evaludrii este un teren cu suprafata de 380 m? situat in bld. Roman
Musat, nr. 88, Roman, judetul Neamt.

Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman.

Utilizatorii desemnati sunt Municipiul Roman $i Murariu Andra Elena.

Evaluator este Dancea Carmen, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu
legitimatie nr.11968. Misiunea de evaluare a constat in inspectia proprietétii, culegerea de
informatii, evaluarea proprietatii si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: 02.03.2026
Data evaluarii: 02.03.2026
Data raportului: 02.03.2026
Curs, valutar la 02.03.2026 1 euro = 5,0972 lei

Utilizarea desemnaté este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului
in vederea vanzarii acestuia.

Tipul de valoare estimata, conform utilizrii desemnate, este valoarea echitabili.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin : posesie,
folosinté si dispozitie.

Valoarea estimata a terenului este:

B e | Numér Valoarea echitabila |

Denumire - _
; ! Adresa cadastral euro | ron ‘

‘ imobil '

- N ) | | ) | la curs euro din 02.03.2026 ‘

' bld. Roman Musat, | 59873 |

‘ Teren 380 mp | nr.88, Roman, judetul 38.760 197.600

Roman ‘

| _ | Neamt

Valoarea nu este afectati de TVA.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de Iucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania), s-a finut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea §i 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
intreprins3 corect;

Detalierea activitétilor din cadrul misiunii de evaluare se regdseste in capitolele |,
[l, N1, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.
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1.2. CERTIFICAREA

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

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

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 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 n prezenta misiune.

Nu sunt influentat de nicio constréngere legata 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
obtinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionata a acestei
valori.

Analizele, opiniile si concluziile mele ay fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordantd cu standardele de Evaluare Si cu respectarea
Codului de etic al profesiei de evaluator autorizat.

Am efectuat personal inspectia propriettii care reprezintd subiectul acestui
raport.

Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa
evaluatoruiui

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 lI- TERMENI 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& impunad modificarea acestora.

a) Activele supuse evaluirii

Se supune evaludrii un teren situat in bld. Roman Musat, nr.88, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciara nr. 59873 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciars atasat raportului.

Terenul supus evaluarii are o suprafatd de 380 m? din totalul de 450 m?2 inscrisi la
numarul cadastral 59873, este plan, amplasat pe o insuld triunghiulard situati la
intersectia dintre bid. Roman Musat , str. Mihai Viteazu si str. Eternitatii . Retelele publice
de energie electrica, apa, canal si gaz metan se afl3 |a limita de proprietate.

La data evaludrii terenul este concesionat citre Murariu Andra Elena , in baza
contractului de concesiune nr.74136 din 17.10.2025 si este ocupat cu o clidire cu
destinatie prestdri servicii, cu regim de inaltime P, suprafatd construitd de 210 m?
proprietatea lui Murariu Andra Elena.

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

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

b) Clientul

Clientul este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Voda, nr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezentata prin primar, dl. Laurentiu Leoreanu .
c) Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnat3 este informarea clientului asupra valorii adecvate a
terenului in vederea vanzarii acestuia.

d) Utilizator desemnat

Utilizatori desemnati sunt Municipiul Roman si Murariu Andra Elena

e) Evaluatorul

Evaluatorul este Dancea Carmen |, persoana fizicd autorizatd, cod de identificare
fiscald 23170616, desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietdtii imobiliare) si EBM
(evaluarea bunurilor mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 20 ani.
Calificarea si competenta evaluatorului pot fi verificate n Tabloul Asociatiei
(http:/Inou.anevar.ro/paginiftabloul-asociatiei ).

f) Moneda evaluérii

Valoarea finald rezultata din evaluare este exprimata in euro si lei la cursul valutar
din data evaluarii.

g) Data evaluérii

Data evaluérii este 02.03.2026, dat& la care cursul euro ftransmis de BNR este
5,0972. Concluzia asupra valorii recomandats ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergéatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale: dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietati imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
02.03.2026, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 02.03.2026.

= T e —
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h) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de utilizarea desemnatd a evalusrii. Un tip al valorii
reprezinta o precizare a ipotezelor fundamentale in baza cirora se cuantificad valoarea
unui activ. 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 acelui activ.

Conform utilizarii desemnate a evaludrii si cerintei clientului, avand in vedere ci
vanzarea terenului se realizeazad catre concesionarul acestuia, prezentul raport de
evaluare estimeaza valoarea echitabila.

Conform SEV 102, valoarea echitabild reprezintd pretul estimat pentru transferul unui
activ sau al unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotérate,
pret care reflectd interesele acelor parti.

Valoarea echitabild presupune estimarea unui pret care este just pentru ambele parti
specifice implicate in tranzactie, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe
care fiecare parte le poate obtine din realizarea tranzactiei.

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata presupune ca orice avantaj
sau dezavantaj care nu ar putea fi obtinut sau suportat de participantii obisnuiti de pe
piata nu trebuie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe
situatii, pretul care este just pentru ambele parti va fi apropiat de cel care s-ar putea
obtine pe piaté, pot exista cazuri in care estimarea valorii echitabile presupune luarea in
considerare a unor aspecte care nu sunt relevante pentru estimarea valorii de piatd, cum
ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate din combinarea drepturilor asupra
proprietatii.

In cazul de fata nu au fost identificate elemente care si conduci la diferente fatd de
valoarea de piatd. Contractul de concesiune nu contine prevederi privind obligatiile
concedentului sau ale concesionarului care s influenteze valoarea terenului in cazul
vanzarii.

Prin -urmare, in conditile concrete ale prezentei evaludri, valoarea echitabili
estimata este la un nivel echivalent valorii de piata a terenului.

i) Natura si amploarea activititilor evaluatorului
Evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de céatre client,

impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat terenul in prezenta clientului. S-au
realizat fotografii din exteriorul si interiorul proprietatii, fotografiile 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 ca
proprietatea este in deplind concordanta cu reglementérile in vigoare privind mediul
inconjurator,

j) Naturasi 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
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Informatii culese de evaluator:

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

Date*despre comuna Dulcesti si vecinatéti culese de pe site-ul primariei Dulcesti
Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro

Informatii de la autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfésoara activitatea pe piata locald
Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

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

k) 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/geodez si nu are calificarea necesars 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 proprietéatii identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimat si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazd valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificats in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. 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 aceasté privinta.
Aspectéle juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fard 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
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza réspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune c3 proprietatea este libers de sarcini

Se presupune c& proprietatea este definutd cu responsabilitate si c3 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- ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluat:

Se presupune c3 proprietatea se conformeaz tuturor reglementarilor si restrictjilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, descris3 $i considerat o non-conformitate;

Raport de evaluare teren 380 m?Z, bld, Roman Musat, nr. 88, Roman Page 7



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

» Se presupune c3 nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii
evaluate care ar face ca aceasta s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o réaspundere 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 angajém pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesars
pentru a fi descoperit;

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

* Raportul de evaluare este 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

Desi terenul este concesionat la data evaludrii, estimarea valorii a fost realizat
prin raportare la piata terenurilor intravilane similare tranzactionate in conditii de
proprietate deplind, presupunand cad proprietatea este liberd de sarcini la data
evaludrii.

I) Specialisti

La realizarea evaludrii nu-a fost necesar s& se apeleze la serviciile unei firme terte, a
unui specialist sau expert.

m) Factori de mediu, sociali si de guvernanta (EGS)

In cadrul prezentului raport de evaluare s-au avut in vedere si aspecte generale
referitoare la factorii de mediu, sociali si de guvernantd, conform cerintelor Standardelor
de evaluare a bunurilor editia 2025.

Nu au fost identificate informatii sau circumstante specifice care s indice o influent3
semnificativa a acestor factori asupra valorii mijloacelor fixe evaluate.

Mediul in care isi desfisoara activitatea entitatea evaluatd, nu prezintd riscuri de
mediu cunoscute, restrictii legislative ori de guvernanta care sd afecteze utilizarea sau
valoarea bunurilor evaluate.

in consecinta, factorii EGS nu au fost considerati determinanti in estimarea valorii,
fiind doar analizati din perspectiva conformitatii cu cerintele standardelor in vigoare.

n) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in form& scrisa, explicativa si respectd structura
impusa de SEV 106 —~Documentare si raportare. Raportul cuprinde , pe langé termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul cuprinde urmétoarele capitole:
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Cap. | Introducere

Cap. Il Termenii de referinta ai evaludrii

Cap. Il Prezentarea datelor

Cap. IV Analiza pietei imobiliare

Cap. V Analiza celei mai bune utiliziri

Cap. VI Evaluarea

Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexe

0) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de citre alte 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 decét 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 si nu poate fi modificat.

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

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

Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea lui de alte persoane
decét clientul si destinatarii 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 si
stampila eliberata cestuia de ANEVAR, valabil3 pentru anul in curs.

p) Conformitatii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinita de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor
2025, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
e SEV 100 - Cadrul general al evaluarii
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 — Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare si raportare

Standarde pentru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de
la standardele in vigoare.
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CAPITOLUL IIi - PREZENTAREA DATELOR

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

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

Municipiul dispune de o pozitia geograficd favorabild, cu comunicare directs prin
drumuri nationale si europene cétre 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 Baciu (pe DN 2, care are si statut de drum european — E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, intr-o zon4 intens
circulata, cu trafic auto si pietonal. Zona de amplasament este la intersectia a trei artere
importante, in imediata apropiere a Parcului municipal, a Stadionului Constantinescu
Nehoi , in fata intrérii Cimitirului Eternitatea din Roman, adiacent unei zone de parcare

autoturisme.

7 Bdl Roman
Mugsat, nr.88

.'_- W ooy
‘sirada Mihal Vl'tef\zu

N

R_Ul"h an _Mus:a

rq_éls_,_;'.l

. 8{:!]??3

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afl4 in zona A de impozitare.
D.p.dv. al pietei imobiliare zona este atractiv si adecvatd activitatilor

comerciale/prestari servicii. Zona cuprinde si locuinte unifamiliare. La data evaluarii , Nu s-
au identificat terenuri oferite spre vanzare in aceast3 zona a municipiului.
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3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciard nr. 59873 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

Gastre adresd sau os
- :';I-h_,;-_u:.ﬂ-,,n i

faid &£ -

La data.evaludrii terenul este concesionat catre Murariu Andra Elena , in baza
contractului de concesiune nr.74136 din 17.10.2025 si este ocupat cu o cladire
dispecerat auto construitd in 2003 , cu suprafata desfasuratd de 210mp, proprietate a Iui
Murariu Andra Elena, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciard atasat. Durata
concesiunii este 44 de ani de la data incheierii contractului.

Contractul de concesiune nu contine termeni care sd permitd cuantificarea
vreunui avantaj al uneia din parti asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul are suprafata de 380 m2 are forma regulata , este plan, imprejmuit la
dsata evaludrii si are deschidere pe dous laturi la str. Eternitatii si la bld. Roman Musat,
pe celelalte laturi se invecineazi cu o parcare auto respectiv o cu o proprietate privats
unde se desfasoara activitate comerciala.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).
Retelele de energie electric3, alimentare cu apa , de canalizare si cea de gaz
metan se gasesc la limita de proprietate.
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3.4 Identificarea oricdror bunuri/elemente atasate
Se evalueaz4 terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietitii
Nu sunt date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

Analiza pietei imobiliare este realizat3 in conformitate cu Standardele de evaluare
a bunurilor - ANEVAR (SEV 2025), care prevad cé estimarea valorii de piatd trebuie
fundamentata pe analiza relatiei dintre cerere si oferta pentru tipul de proprietate analizat,
precum si pe date de piata relevante si verificabile.

Conform SEV - Cadrul general si SEV 103 Raportarea evaludrii, analiza pietei
reprezintd etapa prin care evaluatorul investigheazd caracteristicile pietei relevante,
identificd tendintele acesteia si interpreteaza informaiile dispoinibile pentru estimarea
valorii.

in cazul de fata, analiza pietei a avut in vedere piata terenurilor intravilane din
municipiul Roman, cu accent pe terenurile cu potential comercial amplasate la
artere de circulatie importante, piat3 in care se inscrie proprietatea evaluata.

Preturile tranzactiilor imobiliare consemnate in contractele autentificate notarial nu
sunt publice in Roménia si nu exist o baza de date transparent3 accesibila evaluatorilor.
In aceste conditii, analiza pietei se bazeazd in principal pe informatii publice privind
ofertele de vanzare disponibile pe piata imobiliara.

In perioada analizatd nu au fost identificate oferte active de terenuri cu
caracteristici similare amplasate in zona imediat3 a proprietétii evaluate, ceea ce indici
raritatea acestui tip de amplasament in municipiul Roman.

4.1 Analiz’a'céracteristicilor proprietatii
Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupd cum rezultd din tabelul urmator:

Dezavantaje - influenta ‘

‘ Avantaje - influenta pozitiva asupra valorii negativa asupra valorii ‘

|

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

- Specific industrial si valoare turistic traditional- migrarit populatiei, in

contextual 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 municipiului Roman 2014-2027
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune
pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localitatii
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Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina
efectele, fac din proprietatea evaluaté una cu atractivitate pe piata imobiliara.

4.2 Delimitarea pietei relevante

Din punct de vedere geografic, piata relevanti pentru proprietatea evaluatd este
piata terenurilor intravilane din municipiul Roman.

Din punct de vedere functional, proprietatea se inscrie in subpiata terenurilor cu
potential comercial, amplasate in zone cu trafic auto si pietonal intens si cu vizibilitate
ridicata.

Amplasamentele de acest tip sunt relativ rare in municipiul Roman si se regésesc
in special:

« de-a lungul arterelor principale de circulatie;
» in zone de intersectie;
« in apropierea unor obiective urbane importante.

Proprietatea evaluatd se inscrie in aceastéd categorie, fiind situata la intersectia
unor artere circulate si in proximitatea unor puncte de interes urban.

4.3 Analiza cererii

Cererea pentru terenuri intravilane din municipiul Roman este determinatd in
principal de dezvoltarea locuintelor individuale si de investitile imobiliare de mici
dimensiuni.

In cazul terenurilor cu amplasament comercial, cererea este generata in special
de: .
 activitdti comerciale de mica dimensiune;

e prestari servicii;
» spatii de vanzare cu expunere directs la trafic.

Astfel de amplasamente sunt cdutate de investitori sau operatori economici care
urmaresc beneficiile generate de:

e vizibilitate ridicatg;

» trafic auto si pietonal;

« accesibilitate facila.

h
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Municipiul Roman, ca si judetul Neamt din care face parte, se caracterizeazs printr-
un ritm moderat al dezvoltarii economice si prin tendinte demografice de reducere a
populatiei, insd amplasamentele comerciale situate la artere principale continud s3
prezinte interes pentru activitati economice locale.

4.4 Analiza ofertei

Oferta de terenuri intravilane in municipiul Roman este relativ diversificats si
cuprinde n principal terenuri destinate constructiilor de locuinte individuale.

Din analiza ofertelor identificate pe piata imobiliard locald rezultd c3 preturile
unitare pentru terenurile rezidentiale variaza, in functie de amplasament si caracteristicile
terenului, in intervalul aproximativ 33 — 44 €/mp.

in pericada analizati nu au fost identificate oferte de terenuri cu amplasament
comparabil cu proprietatea evaluata, respectiv terenuri situate la intersectia unor artere
principale de circulatie si cu caracteristici comerciale similare.

Aceasta situatie indica faptul ci terenurile cu amplasament comercial de acest
tip sunt rare pe piata locald, iar in astfel de cazuri nivelul valorii este influentat

semnificativ de caracteristicile amplasamentului.

4.5 Relatia intre cerere si oferti

Analiza pietei indic faptul c&, pentru terenurile rezidentiale din municipiul Roman,
piata este caracterizats de o cerere moderat si o oferta relativ diversificata.

In schimb, pentru terenurile cu potential comercial amplasate Ia artere principale de
circulatie, oferta este foarte redusi, iar astfel de proprietati apar rar pe piata.

In aceste conditii, nivelul valorii pentru terenurile cu amplasament comercial este
determinat in principal de avantajele amplasamentului, respectiv vizibilitatea,
accesibilitatea si potentialul de utilizare pentru activitati comerciale.

Prin urmare, chiar daca datele de piata disponibile se refera in principal la terenuri
rezidentiale, acestea pot fi utilizate ca bazi de comparatie, urmand ca diferentele de
amplasament si de potential comercial s3 fie reflectate prin ajustarile aplicate in cadrul
abordarii prin piat.

4.6 Concluzii privind piata
Analiza pietei imobiliare locale indica faptul cd proprietatea evaluats se inscrie intr-
o categorie de amplasamente relativ rare in municipiul Roman, caracterizate prin:
¢ pozitionare la artere importante de circulatie;
 vizibilitate ridicata:
» accesibilitate bung;
 potential pentru activitati comerciale.
Raritatea acestui tip de amplasament determina, in mod obisnuit, niveluri unitare
de pret superioare terenurilor rezidentiale obisnuite.

CAPITO‘!_UL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bunad utilizare (C.M.B.U.) reprezinta utilizarea posibila,
permisa legal si fezabild din punct de vedere economic care conduce la cea mai mare
valoare a proprietitii, din perspectiva unui participant tipic al pietei.

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, utilizarea curenti se considers
cea mai buna utilizare dacd nu existd indicii din piatd sau alti factori care s& conduci la
concluzia c& o altd utilizare ar genera o valoare mai mare a proprietatii.

In cazul de fatd, terenul evaluat este amplasat intr-o zona intens circulatd a
municipiului Roman, la intersectia unor artere importante de circulatie, in imediata

apropiere a unor obiective urbane importante  (Parcul municipal, Stadionul

Raport de evaluare teren 380 m?2, bid. Roman Musat, nr. 88, Roman Page 15




~Constantinescu Nehoi”, intrarea in Cimitirul Eternitatea) si beneficiazd de vizibilitate
ridicata si acces facil.

Amplasamentul prezintd caracteristici favorabile desfasurarii activitatilor comerciale
si de prestari servicii, respectiv:
vizibilitate ridicata din trafic auto si pietonal;
deschidere la dou3 artere de circulatie;
proximitatea unei parcari publice:
posibilitatea expunerii produselor in exterior.

Aceste caracteristici sunt apreciate pozitiv de piata imobiliard pentru proprietatile
destinate activitatilor comerciale.

e altfel, terenul este ocupat la data evaluirii de o constructie utilizatd pentru
activitati comerciale, ceea ce confirma adecvarea amplasamentului pentru astfel de
functiuni.

Avand in vedere aceste elemente, evaluatorul considers cad cea mai buna
utilizare a proprietitii evaluate este utilizarea comerciald, respectiv pentru activitati de
comert sau prestari servicii, utilizare care valorificd in mod optim caracteristicile
amplasamentului.

Prin urmare, analiza comparativa a valorii terenului a fost realizata tinand cont de
potentialul comercial superior al amplasamentului, chiar dac3 ofertele identificate pe
piata locald se refera in principal Ia terenuri rezidentiale.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA TERENULUI

6.1 Consideratii teoretice

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

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

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea ramane stabil3 sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
$i cererea rémane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaz, 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 anumits piata este utilizarea economic3 a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c& un cumparéator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét pentru un 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 sustinuté;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmatoarele:
comparatia direct, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parceldrii i dezvoltirii.'

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.

! 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 piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impértite la randul lor in: metodele capitalizarii 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 directi este cea mai utilizatid metods pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzacitii 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
asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea find analizate functie de elementele de
comparatie.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in intravilanul municipiului Roman, similare d.p.d.v. al pietei imobiliare
cu terenul de evaluat :

Grila datelor de piati

Localizare Suprafa | Pret Pret Descriere Sursa Tel.
teren intrglvilan ta (mp) | (euro) | (euro/m
Roman - p)
Autorizatie de construire
emisd (casa parter), utilitati
1| str. Moldovei 400 | 57.500 | 143,75 | |8 imité, deschidere 17 m. | 076 634 4467
Utilitati
(gaz/apé/canal/electricitate),
autorizatie + proiect cas3
(conform descrierii), langa
) NC 55416, colt cu str Petru
Str. Miron Rares, necesita demolare
2 | Costin 561 | 63.000 | 112,30 OLX
2 loturi x 450 mp;
mentioneazé posibil 900 mp
total 30000euro, langa
3 | str. Cucutei 450 | 16.000 | 3556 | DiSerica. OLX 077 138 9448
Front stradal 20 m; POT
Langa str * 1%, CUT 1.5 (conform Imobili
5 | Ocnitei 500 | 19.000 | 38,00 | @nunt).NC 53913 are.ro 0747171753
Vand terenuri in
BalcescuZona YRY
Residence, loturi de 500mp,
10 | Cartier Balcescu 500 | 14.000 | 29,80 | 30 €uro/mp OLX
822 mp intravilan,
) deschidere pe doua laturi |,
13 | Cartier Balcescu 822 | 33.500 | 40,75 | utilitati OLX 0737526061
loc de casa 500 mp,
14 | Cartier Balcescu 500 | 17.500 | 35,00 | deschidere 20m, utilitati OLX 0737526061
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| Cartier '
(©1 | Balcescu; stre |
|5 | islazului -+ . -

|16 | Cartier Balcescu |

|
500 | 22.000 |

1111 30000 |

=
|

11.900

‘_ 1 7_‘_Cartier Balc&cu_‘

lﬁZona Priinéven'i_‘ 330

|
19| La Veterani 4’ -
|

(A
18

44,00 |

15| 30.000 |

@ci 16.500 | 33,00 .‘

| loc de casa 500 mp.intre |
case deschidere 12m, | ‘

utilitati OLX 0737526061 |
1.165 mp zona Nicolae | :
25,75 BAlcesou, nire case, uitati | oix | 737526061 |
XL mp Balcescu, ‘
27,00 | deschidere 46m ‘ ox | |
teren 330 mp zona ‘ ‘
‘ Primaverii, deschidere 18m, | - '

36,06 asfalt, utilitati | OLX ‘ 0767873868

‘Teren intravilan — Roman,
Zona La Veterani', utilitati

| Teren Roman 401 mp cu o
‘ temelie turnata si proiect, e

OLX ﬂ‘, 07328562_974

20 ‘ magine | 401 ‘ 29 @L 73,57 | Periferic, d_eschldere 13m ‘ ox | |
‘ ‘ Teren intravilan Roman ' ' |
| 22| Cartier Balcescu | 1111 25800 2692|111 mp deschidered7m | x | |
[ | 4' ' Teren pentru cas3 952 mp, | | |
Teren de 952 mp cu latime
| 15.5 metri - Str. Bogdan |
‘ Dragos, nr. 187ATerenul se |
invecineaza cu Scoala
| gimnaziala "Carol " si se
| ‘ afla peste drum de ‘
‘ ‘ | supermarketul PROFI de pe | ‘
D) ‘ strada Bogdan Dragos. ‘ ‘
‘_ 26 | Cartier Balcescu | 952 | 36.000 | 37,82 bransamente la utilitati. OLX | 07455561« 44 |
j loc de casa, la strada
|_ _24@& | 30 goo_ﬂﬁ 73,33 | Principala, ufitati ox_ L
31 | Mariko 2500 | | 25,00 | OLX
r | — 100,00 | teren liber, deschidere 15m, — |
Slswend | 1000 "ol qoo|eonaswens 0766747955 |

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

Proprietatile comparabile utilizate sunt terenuri intravilane similare tranzactionate in
conditii de proprietate deplind. Situatia juridica a terenuluij evaluat (concesiunea) nu a fost

consideratd un element de ajustare,
presupunand ca proprietatea este libers de

Comparabilele utilizate sunt:
Comparabila A

intrucat estimarea valorii a fost realizati
sarcini la data evaluarii.

— ofertd de vanzare teren intravilan Roman, zona str. Primaverii,

330mp, utilitdtile urbane Ia limita de proprietate, amplasament median, deschidere |a

strada asfaltata, plan, pret de oferts

valabild la data evaluarii postatéd pe https:/f

11900euro, respectiv 36 euro/mp, negociabil, ofert3
.storia.ro/ro/oferta/teren-330—mp-zona—

primaverii-IDzcRK_htm|, informatii la tel. 0767873868,
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Baicescu,
822mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la
strada asfaltatd, plan, pret de ofertd 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, oferta
valabila la data evaludrii postatd pe https.//www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-822-mp-
teren-intravilan-33-500-euro-IDExid.html, informatii la tel. 0737526061.
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Islazului, 500mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre
case, deschidere 12m la strada asfaltatd, plan, pret de ofertd 22000euro, respectiv 44
euro/mp, negociabil, oferta  valabild la data evaludri postatd pe
https:l/www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-loc-de-casa-in-roman-suprafata-de-500mp-22—
000euro-IDGc8M.html, informatii la tel. 0737526061 .
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Bogdan Dragos, 952mp, utilititile urbane la limita de proprietate, amplasament median,
strada asfaltatd, plan, 1anga scoala si unitati comerciale si de prestari servicii, pret de
ofertd 36000euro, respectiv 38 euro/mp, negociabil, oferté valabil4 la data evaluarii
postata pe https:/lwww.storia.ro/ro/oferta/teren-pentru-cas—n-ora—lDFYnI.html, informatii la
tel. 0745556144 .
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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, conditile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditiile
de piat3, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tinand de caracteristicile
fizice ale terenului sunt suprafata terenului, utilitétile, topografia, forma in plan, numarul
de deschideri, 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 folosit3 pe piata. In
raportul de faté unitatea de comparatie aleas3 este pretul in euro pe metru piitrat.

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 vanzétorii de terenuri s-a concluzionat cd acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 5-10%. Ajustarile se aplicd pornind de Ia pretul
negociat, redus cu 5%.

In analiza comparativd s-a urmérit identificarea unor perechi de proprietati
comparabile care s& permita estimarea impactului elementelor de diferentiere. Avand in
vedere numarul limitat de oferte disponibile pe piata locald si diferentele simultane dintre
proprietati, nu au putut fi identificate perechi perfecte de date. in aceste conditii, ajustarile
aplicate au fost estimate pe baza informatiilor disponibile din piats, a observatiilor
rezultate din analiza ofertelor si a rationamentului profesional al evaluatorului

Pentru situatia de fatd s-au luat in consideratie urmétoarele elemente de
comparatie si ajustari aferente:
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Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:
» Elemente de comparatie specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — Comparabilele utilizate reprezints terenuri intravilane
oferite spre vanzare in conditi de proprietate deplind. Terenul evaluat apartine
domeniului privat al Municipiului Roman si este concesionat la data evaluarii. in
conformitate cu ipoteza evaludrii, terenul este analizat ca si cum ar fi liber de sarcini,
astfel incat drepturile analizate sunt comparabile cu cele ale terenurilor aflate in
proprietate deplind. In aceste conditi nu se impun ajustiri pentru drepturile de
proprietate transmise.

Conditii de finantare — Comparabilele identificate sunt oferte de vanzare de pe piata
libera, fard indicii privind existenta unor conditii speciale de finantare acordate de
vanzator. In lipsa unor informatii care s& indice existenta unor conditii de finantare
preferentiale sau atipice, se considers ci tranzactiile pot avea loc in conditii echivalente
numerar. Prin urmare nu se aplicd ajustari pentru conditiile de finantare.

Conditii de vanzare — Nu exist3 informatii care s& indice existenta unor conditii speciale
de vanzare (vanzari fortate, tranzactii intre parti afiliate, lichidari de active etc.). Se
considera ca ofertele analizate reflects conditii normale de piatad, astfel incat nu se
aplica ajustdri pentru acest element.

Cheltuieli necesare dupé cumpérare — Comparabilele analizate sunt terenuri libere, fara
indicii privind existenta unor cheltuieli semnificative necesare imediat dupd@ cumpdrare
(demolari, ecologizari, lucrdri de stabilizare etc.). Terenul evaluat este analizat ca si cum
ar fi liber, astfel incat nu se impun ajustéri pentru acest element.

Conditii de piatd — Comparabilele utilizate sunt oferte active sau recente, disponibile pe
piatd la data evaluadrii. Nu existd indicii privind o evolutie semnificativd a preturilor
terenurilor intravilane in municipiul Roman in perioada scursa intre data publicarii ofertelor
si data evaludrii. Prin urmare nu se aplici ajustari pentru conditiile de piata.

» Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare - Comparabilele utilizate sunt situate in zone rezidentiale ale
municipiului Roman, in cartiere de locuinte unifamiliare. Terenul evaluat este amplasat la
intersectia unor artere importante de circulatie, dintre care una este bulevardul
Roman Musat, in imediata apropiere a Parcului municipal, a Stadionului ,Constantinescu
Nehoi” si Tn fata intrarii Cimitirului Eternitatea. Amplasamentul beneficiaza de: vizibilitate
ridicatd, trafic auto si pietonal intens. Aceste caracteristici conferd terenului un
potential comercial superior comparabilelor rezidentiale analizate. Se estimeaz3 si se
aplica ajustare pozitivd de 80% tuturor comparabilelor.
Amenajari. exterioare (tip acces) — Comparabilele analizate au acces la strazi locale
asfaltate, cy trafic redus sau moderat. Terenul evaluat are deschidere pe doud laturi
cdtre artere circulate ale municipiului, inclusiv citre bulevardul Roman Musat, ceea ce
asigura acces facil, vizibilitate comerciald, posibilitate de expunere a produselor. Aceste
caracteristici sunt apreciate pozitiv de piatd pentru tipul de proprietate evaluat. Prin
urmare se aplica ajustdri pozitive comparabilelor. Se estimeazs si se aplica ajustare
pozitiva de 25% tuturor comparabilelor.
Utilitati — Atat terenul evaluat, cat si comparabilele analizate beneficiazad de acces la
retelele publice de utilititi (energie electrica, apd, canalizare, gaz). in aceste conditii
nu se impun ajustari pentru utilitsti.
Suprafaté teren — Suprafata terenului evaluat este de 380 mp, situdndu-se in intervalul
suprafetelor comparabilelor utilizate. Pe piata terenurilor destinate activitatilor comerciale
sau rezidentiale de mici dimensiuni se constatd ca loturile mai mici sunt cotate cu
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preturi unitare mai ridicate, deoarece presupun un efort financiar total mai redus pentru
achizitie. Diferentele de suprafatd dintre comparabile si terenul evaluat sunt reflectate prin
ajustdri corespunzitoare ale pretului unitar, se estimeazi siu se aplicd ajustare
pozitiva de 5% comparabilelor A si C si de 10% coimparabilelor B si D.

Topografie — Sunt mai bine cotate terenurile plane fatd de cele in pantd. Toate
comparabilele sunt plane, nu se aplica ajustéri. Forma in plan — Nu se impun ajustri.
Amplasament (vecindtiti) — Comparabilele analizate sunt amplasate in 2zone
rezidentiale ale municipiului Roman. Terenul evaluat este amplasat intr-o zond cu
caracter mixt, rezidential $i comercial, situati in proximitatea unor obiective urbane
importante. In plus existd si parcare publica adiacent terenului evaluat. Atractivitatea
vecinatatilor este net superioard comparabilelor. Acest tip de amplasament oferd un
potential superior unei proprietiti comerciale, fapt reflectat in mod obisnuit in niveluri
unitare de pret mai ridicate pentru terenuri. Se estimeaza si se aplica ajustare pozitiva de
15% tuturor comparabilelor.

C.M.B.U.- terenul evaluat are CMBU comerciald fatd de comparabile care sunt
rezidentiale. Piata imobiliara recunoaste un pret unitar superior pentru utilizarea
comerciala,.deoarece genereaza beneficii mai mari. Se aplica ajustare pozitiva de 25%
tuturor comparabilelor.

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a 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 totali bruti a ajustarilor, de aspectul
si amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate.

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

COMPARATIE | sublect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
» ’ A | B | c D
Teren bdl Ror::r:e:on n Teren Roman, Teren Teren Roman,
Roman Musat, st; cu cartier N Roman, str. str. Bogdan
| | nr. 88, Roman Primaverii Balces&_:u Isfazului Dragos
Pret de oferti (euro) 11.900 33.500 22.000 36000
Pret de oferta
(euro/mp) 36 41 44 38
Marja de negociere |
(euro) , 595 1.675 1.100 1.962
Marja de negociere
(%) 5% 5% | 5% 5%
Suprafata teren (mp) 380 330 822 500 952
i Pret de vanzare ]
(euro) 11.305 31.825 20.900 34.038
Pret unitar de
vanzare (euro/mp) | 34,9 38,72 418 | 35,75
Ajustari specifice tranzactionérii _
Drept de proprictate |
transmis deplin depiin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
lﬂusmre (euro/mp) | 000 | o000 0,00 0.00
| Pret ajustat (euro/mp) | | 3426 3872 | 4180 575 |
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Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) | 0% 0% 0% 0%
| Alustare {euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
. Pret ajustat (euro/mp) 3426 38,72 41.80 3575
Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective obiective
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 3872 41,80 3575
Cheltuieli nacesare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
diipa cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75
Conditil de piata
{data 02.03.2028 similar similar similar similar
tranzactiel/ofartei)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 000
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 3872 41.80 3575
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Teren bdl Roman Teren Teren Roman, Teren Teren Roman,
Musat, nr. 88, Roman, zona cu cartier N Roman, sir. sir. Bogdan
Roman str Primaverii Balcescu Istazului Dragos
Ajustare (%) 80% 80% 80% 80%
Ajustare (euro/mp) 27,41 30,97 33 44 28,60
intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc infravilan cc
i Categorie teren
. Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 000 0,00 0,00
intersectie str,
" Mihal Viteazu, strada strada
Tip acces Bl Raman asfaitata strada asfaltata e altals strada asfaltala
Musat (E8S)
Alustare (%) 25% 25% 25% 25%
Ajustare (euro/mp) 8,56 068 10 45 894
Utilitati curent electric, curent curent electric, curent curent electric,
apa, canalizare, electric, apa, apa, electric, apa, apa,
gaz canalizare, canalizare, gaz canalizare, canalizare, gaz
gaz gaz
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustaré (euro/mp) 0.00 0,00 0.00 0,00
Suprafaté teren 380 330 822 500 952
Ajustare (%) 5% 10% 5% 0%
. Ajustare (euro/mp) 171 3.87 209 358
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
_Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Formd in plan - regulatd reguiatd reguiaté regulatd regulata
Ajustaii (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
median,
mg?;;?em vecinatati median median redian median
civilizate,
Ajustare (%) 15% 15% 15% 15%
Ajustare (euro/mp) 5.1 5.8 63 5.4
cMBU | comercial rezidential rezidential rezidential rezidential
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Ajustare (%) 25% 25% 25% 25%
Ajustare, (euro/mp) 9 10 10 9
Ajustare totald

caracteristici specifice

proprietéti (%) 150% 155% 150% 155%
Ajustare totald ]
caracteristici specifice

proprietéfii (euro/mp) 51,39 60.01 62,70 55,42
Ajustare totald neta

(euro/mp) 51,39 60,01 62,70 55,42
Ajustare totala neta )

(%) 150% 155% 150% 155%
Ajustare totald bruta

absoiuta {(euro/mp) 514 60,0 627 55,4
Ajustare totald bruta

absoluta (%) | 150% 155% 150% 155%
Numar ajustari |

Comparabilele B si C indica valori unitare ajustate apropiate (aprox. 99—105 €/mp), ceea ce evidentiaza o
convergenta a datelor de piati catre un nivel situat in juru! valorii de 102 €/mp.

Valoare’unitari de |
piata (euro/mp) | 102,0
Curs euro/mp 5,0972
02.03.2026

Preturile unitare ajustate ale comparabilelor analizate se situeaza intr-un interval
de aproximativ 86—105 €/mp. Avand in vedere amplasamentul superior al proprietétii
evaluate — intersectie de artere principale, vizibilitate ridicata si potential comercial —
valoarea unitarad estimati se situeaza in partea superioard a intervalului rezultat din
analiza comparabilelor.

Comparabilele B si C indici valori unitare ajustate apropiate (aprox. 99-105 €/mp),
ceea ce evidentiazd o convergents a datelor de piata catre un nivel situat in jurul valorii
de 102 €/mp.

Valorile unitare ajustate ale comparabilelor se situeazd intr-un interval relativ
restrans, ceea ce indicd o bung convergenta a datelor de piati si confirma coerenta
ajustarilor aplicate.

Ca urmare a analizei prezentate , valoarea estimatd a terenului este 38.760euro,
respectiv 197.600lei Ila cursul euro din data evaluarii.
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CAPITOLUL VII = ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

in vederea estimarii valorii terenului evaluat au fost analizate abordarile de
evaluare aplicabile bunurilor imobile. Avand in vedere caracteristicile proprietatii si
disponibilitatea informatiilor de piaté privind terenuri comparabile situate in municipiul
Roman, evaluatorul a considerat adecvatéd aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda
comparatiei directe, metoda care reflectd modul in care participantii la piatd stabilesc
pretul pentru proprietati similare.
in baza analizei efectuate si a rationamentului profesional al evaluatorului, valoarea
unitara estimata pentru terenul evaluat este de:
102 €/mp
Valoarea echitabild estimati a terenului de 380 m? este:
38.760 euro
echivalent cu
197.600 lei
la cursul BNR din data evaluérii.

Estimarea valorii a fost realizatd in conditiile si ipotezele mentionate in prezentul
raport si reflecta opinia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului la data evaluarii.

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 74136 din {7 j0 . 2025

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 adecvatd a acestor
date, in vederea asigurdrii profectiei impotriva prelucrarii 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 Buropean si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie 2 acestor date si de abrogare a directivei
93/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor si ale legislatiei nationale.

1.3 Scopul prelucrrii: Datele cu caracter personal ale contractantului, comunicate in
cadrul prezentului contract, vor fi prelucrate In scopul executirii prezentului coniract.

1.4 Categorii de date: Datele cuy caracter personal colectate si prelucrate in vederca
executirii prezentului contract sunt urmitoarele: (de ex.: nume si prenume, adres3, serie
si numér carte de identifate, cod numeric personal, numar de telefon/fax, adresd de posta
electronicd, cod bancar).

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

1.6 In situatia In care este necesars prelucrarea datelor personale ale contractantului in
alte scopuri decét cele previzute la pet. 2.3, acesta va fi informat si i se va solicita
acordul seris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare.

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

1.8 Datele personale ale contractantului vor § pastrate de autoritea publici pe intreaga
perioadd de cxecutare 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 Leoreann, CUI 2613383, pe de o
parte, si:

2. MURARIU ANDRA-ELENA, avind domiciliul conform actului de identitate
In municipiul Roman, jud, Neamt, Stefan cel Mare bl. 7, sc. A, et. 2, ap. 5, posesoare a
C.L, seria NZ, nr. 340163, emisa de S.P.C.LE.P. Roman, la data de 25.10.2024 avand

S ——— p— — SRR e e oot st oo e po—
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CNP 6000303270836, in calitate de concesionar, la data de -, la sedl
concedentului, in temeiul OUG 57/2019 privind Codul administrativ si a art. 41 din
Legea nr.50/199 1 -republicatd, prin preluare conform Contractului de vinzare-cumpdrare
autentificat sub nr. 1044 din 01.10.2025, autentificat la BIN Gérbea Flotin a terenului
aferent —constructiei situatd in Roman, str. Bld. Roman Musat nr. 88, jud. Neamt in
vederea deservirii cladirii prestari servicii; teren concesionat de catre RUSU COSTICA
conform contractului de concesiune nr. 2603 din 23.09.2020, a Hotararii Consiliului
Local a Municipiului Roman nr. -, precum si‘a procesului verbal nr.-, s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

1L OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
.Art. 1 Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului aferent
cladire prestari servicii -situat in Roman, Bld Roman Mugat nr. 88 in suprafatd de 450,0
mp,_ inscris in CF nr. 59873, nr. Cadastral 59873, Terenul s-a concesionat in vederea
deservirii cladirii prestéri servicii. - P _
(2) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoarele
categorii de bumuri: R e TS
bunurile de retur; terenul, in suprafatd de 450,0 mp . . .
bunurile proprii: bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de
acesta pe durata concesiunii. TR ol U L
Art. 2 (1) Durata concesiunii este de 44 de ani (pini la 23.09.2069) si intrd in
vigoare incepand cu data de. £7- 0 202§ data semnérii Contractului de concesiune.
" (2) Durata contractului de concesiune poate fi prelungitd, prin acordul de vointa al
partilor §i cu aprobarea Consiliului Local al municipiului Roman, prin incheierea unui

act aditional, cu

condifia ca durata insumaté si nu depgeasci 49 ani-(nu este cazul)

111 REDEVENTA GRS e

Art. 3. (1) 'Redeventa pentru concesionarea teremului este de 4 euro/mp/an,
platibila in lei Ia cursul BNR din ziua plitii, -stabilita conform contractului de concesiune
nr. 2603 din 23.09.2020 si Hotardrea Consiliului Local nr. 92 din 25.04.2024 privind
stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2025 si a procesului verbal de
adjudecare a licitatiei nr.- din -. Redevenfa s¢ poate modifica conform hotérérilor de
consiliu local sau legislatiei in domeniu (prin indexare cu indicele de-inflatie in cazul in
care redeventa se transformd in ‘monedd nationala). Pe perioada " derularii “relatiilor
contractuale redeventa nu va fi mai mica decét valoarea acesteia in lei, la data licitatiei
publice, respectiv 19,50 lei/mp/an. - .

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

© (3) Redevenga se achitd in.doud trange. respectiv 1a 31.03 5i 30.09.
<+ (4) In caz de neplata a redeventei fa termenele scadente se vor percepe penalitati
de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.
(5). Neplata a doui redevente. consecutive duce la rezilierea unilaterald a
contractului de concesiune si luarea masurilor pentru eliberarea pe cale administrative a

2)amplasamentului.

e e e b st e S et . — B— V— SUR——

Vizat D.J. A
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(6) La incheierea. contractului de concesiune, - concesionarul are obligatia
constituiril unei garantii de buni executie a contractului, echivalentul unei redevente
datoréte_;)énfrn primul an de exploatare a bunului (1800 euro/unamieoptsuteeuro ).
Din aceastd suma concedentul poate executa penalititile si sumele restante datorate de
concesioﬁaf." fﬁ"a‘cest"caz,' concesionarul are obligatia de a reintregi garantia de buni
executie a contractului. -

IV. PLATA REDEVENTE]

Art4 - (1)Plata redeventei se face prin contul concedentului nr.
ROSO-TREZ49221A3OOS3OXXXX, deschis la Trezoreria Roman, sau in numerar la
casieria concedentului.

@2y In. termen de 30 de zile de la -dataintrdrii in vigoare a contractului de
concesiune, concesionarul este obligat si achite redeventa pentru anul in curs.

© (3) Incepand cu anul urmitor incheierii prezentului contract, plata redeventei se
face din inifiativa concesionarului conform art.3 alin.3 din contract.
- - (4) Pact comisoriu i Neexecutarea obligatiei de plati a redeventei sau a
taxelgr si impozitelor datorate-.pent_m"t’_)"bie_pt_l_i'l-cqncxésiuniig. in termen de 3 luni de Ia
expirarea perioadei pana la care era obligat. sd facd plata, duce Ia rezilierea de plin
drept a contractului, firi a mai fi necesara semnarea sau punerea in intarziere si
fird interventia instantei judecitoresti. E
=1 (5) Prezentul contract constituie titlu executoriw.

V. DREPTURILE PARTILOR

. Art. 5 Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul ‘de a exploata, pe riscul §i 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 pérti prin
prezentul contract de concesiune.

- Art. 6 Drepturile concedentutui

(1) Concedentul are dreptul s inspecteze bunu! concesionat, si verifice
respectarea obligatiilor asumate de concesionar, cu conditia notificdrii prealabile a
concesionarului.

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

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

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

V1. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7 Obligatiile concesionarului

Benefici

[‘. .
Vizat [F.J.AP.
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(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depuni, cu titlu de garantie de buni 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 refinute, daci este cazul,
penalitdtile §i alte sume datorate concedentului de citre concesionar, in baza prezentului
contract. in acest caz, concesionarul are obhgatla de a proceda la reintregirea garantiei de
buné executie a contractului.

(2) S obtind toate documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice,
proiect tehnic, detalii de . executie etc. pe“éhéltuiala sa;” Concesionarul are obligatia
obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare reahzaru investitiei, in conformitate cu
prevederile legale (daci este cazul). -

(3) Sa suporte cheltuielile necesare’ prozectaru construirii, - exploatérii i
intrefinerii investitiei/constructiei pe terenul ce face_ oblectul contractului de concesiune
(daca este cazul). . ME =

(4) Sa asigure exploatarea in regim de contmmtatc eﬁcacrcate si permanentd a
bunului concesionat, pe toati durata contractului, potrth ‘obiectivelor stabilite in
hotérirea de consiliu local prm care a fost aprobati concesiunea: : :

(5) Si administreze §i si exploateze obxectul concesiunii cu dlhgen;a mamma
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului. Co

(6) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunit. Pe toata‘
durata contractului, concesionarul nu va schimba oblectul si destmaua concesiunii, asa
cum a fost stabilit 1a art.1- g

(7) S& nu subconcesmneze bunul ce face obxcctul concesiunii. .

(8) Sa respecte Iegxle roméne pe toati durata concesmnu in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractulux E

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

(10) Si pliteascd taxele si nnpomtele pentru obxectul concesxunu functie de
legislatia in domeniu. - a o

(11) S& se conformeze prevederllor Iegale prxvmd amgurarea ‘exercitivlui
fanctiunii organelor de politie, pompten salvare protectie civila, aparare nafionald si
alte asemenea.

(12) Sa intretind bunul concaslonai pe mtreaga penoada a derularii contractului
de concesiune (lucriri de intretinere, curitenie, deszapezue etc). --

- (13) Sa& permitd accesul propr:etarmut bunului concesionat, la solicitarea
acestuia din urmi, pentru executarea oncéror lucmrl de interes public pe care acesta le
considera a fi necesare. 2 Py~

(14) Sa respecte condxtuie 1mpuse de natura bunurilor (protejarea secretului de
stat, materiale cu regim special, conditii de mguran;a in exploatare, protectia mediului,
protectia muncii, condifii privind folosirea 51 conservarea patnmomulm etc.).

(15) Si respecte prevederile QUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu
modificarile si completarile ulterioare, sau a altor prevedeti legale in vigoare.

(16) Si respecte conditiile de exploatare a concesiunii §i obiectivele de ordin
economic, financiar, social §i de mediu, Incepand de la: preluarea  bunului péni la
incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupi realizarea
lucrarilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare

Beneficiar,
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ctc.) si:mientinerea acestuia‘in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante
pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si Intretinere,
precum si pentru agezhrile umane ( daci este cazul).
2 (17) 84 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).

© 7(18) S inregistreze contractul . de concesiune in registrele de publicitate

imobitiari §i sa il declare la organul fiscal.

-~ {19) La finalizarea lucririlor si prezinte. concedentului -procesul verbal de
receptie a lucririlor executate; la receptia lucrérilor vor fi invitafi §i reprezentanti ai
concedentului, din personalul de specialitate (ethnic; urbanism, etc); (daca este cazul).

(20) S4 pun la dispozitia organelor d: control ale concedentului toate evidentele

3i informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii. . -
- (21):84 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 posibils continuarea exploatirii acestora cu

aceeasi destinatie pentri care ay fost concesionate, e
- (22) 83 asigure evacuarea apélor meteorice la reteaud de canalizare a.orasului si
va avea grija.ca prin lucrarile executate sa nu afecteze ‘imobilele vecine (daca este cazul).

{(23) 54 obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de la data
incheierii contractului §i si execute lucririle de construire ‘in- termenul stabilit prin
autonizatia -de construire. Concesionaral 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 perioadd ce nu poate depisi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste cd a fost impiedicat din motive
temeinice s inceapd investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

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

(25) In cazul Incetirii contractului de concesiune de bunuri proprietate publici
din alte cause decét prin ajungerea la termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul
este obligat s3 asigure continuitatea exploatirii bunului in conditiile stipulate prin
contract, pand la preluarea acestuia de citre concedent.

(26) In cazul in care sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de naturd si conduci la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica
de indati acest fapt concedentului, in vederea luirii mdésurilor ce se impun pentru

asigurarea continuitafii exploatarii bunului.

Art. 8 Obligatiile concedentului
- (1) S& nu 1l tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
prezentul contract de concesiune,
(2) Sa nu modifice unilateral contractul de. concesiune, exceptand situatia
prevazutd la art.6 alin (2) sau alte situatii prevazute expres de lege.
(3) S& notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurdri de naturi si aduci
atingere drepturilor concesionarului.

Beneficiar,
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Vii. INCETAREA/REZILIEREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

. Art. 9 Contractul de concesiune poate Inceta in urmatoarele situatit:
(a) la expirarea duratei stabilite In contract, daci parfile nu convin la prelungirea
acestuia;
(b) tn cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprictate
publici, a bunurilor consumptibile, fapt-ce determind. prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continudrii exploatarii acestora Inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului;
(c) in cazul in care interesul national, {ocal sau cerinjele 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 mésuri.
{d) prin acordul partilor;
{e) ptin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facutd de citre oricare dintre parfi.
(f) in, cazul n&zespectam obligagiilor contractuale. de: clitre concesionar, prm rezilicre
unilaterald, cu plata unei despigubiri in sarcina comsszmmlm fird a2 mai fl necesard
punerea in intArziere a concesionarubui §i fird mtervmnc, mstangei de 3udecata ' '
(g) la disparitia, dintr-o cauzd de forfd majord; a. ‘bunlui concesionat ‘sau in cazni
imposibilitafii obiective a camasmnamim de a-l'exploata, prin ienumam fard plata unei
despagubiri. In acest caz, congesionarul va notifica concedentu! despre disparitia bunului
ori imposibilitatea objectivd de ex;}%oatare declatdind renuntarea la concesiune.
{(h) -alte . situatii cxp?es grevaz:i,te (ie Eege sau in corztracmi de concesiune, anexd la
prezentul caiet de sarcini - v -

Art. 10 Incetarea este efectivi la data stabilitd pentru expirarea contractului sau
de la data comunicatd prin notificare. Pentru ocuparea terenului dupd aceasta data de
ciitre concesionar, concedentul va calcula despgubiri.

Art, 11(1) Contractul se reziliazi de pim drept, orin. denuntare unilaterald de
ciitre concedent, fird a mai fi necesari punerea ia lntdrziere a concesionerului si fard
interventia instantei de judecats, in cazul in care concesionarul se giseste in vreuna din
urmitoarele situafii: .

a) a schimbat destinatia bunului concesionat fira obtinerea acordului
concedentului, T

b) a subconcesionat bunul ce face obiectul contractului;

¢) a cedat folosinta bunului unor terti;

d) nu gi-a indeplinit obligatiile de platd a redeventei.

(2) incetarea contractului in oricare din situatiile prevazute la art. 11 alin.(1) conduce
la pierderea garantici de bund executie a contractului, la plata unei despagubtri 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

Beneficiar,
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© Art 1211) Deciderea din drepturi a concesionarului echivaleazs cu retragerea
concesiunii §i are drept consecintd incetarea contractului de concesiune din culpa
concesionarulyi, Decaderea din drepturi se pronuntd de catre instanfa de judecata.

‘Aceast3 sancfiune se aplica in cazul cdnd concesionarul: |

a) ignora sistermatic prevederile contractului de concesiune:

by abandoneaza sau intrerupe activitatile legate de realizarea obiectului concesiunii;

¢ alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.

in situatiile previzute mai sus, concedentul va transmite o somatie scrisd

concesionarului, ¢ mentionarea situaiilor care pot conduce la deciderea sa din drepturi.

Prin somatie se va acorda un termen pentru inliturarea deficientelor. In cazul n care

situatiile se ’me‘nﬁn s1 dupd expirarea acestui termen, se va sesiza instanta de judecati.
(2) Decaderea din drepturi & concesionarului conduce la incetarea de drept a

contractului de concesiune i obliga pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor

suportate de concedent.

IX. LITIGII 1=k T R B

-7 CArte 13 In mésura o care: partile nu ajung la o solutie pe cale amiabilz,
solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din execwiarea prezentului contract de
coneesiune, precum si a celor privind acordarea despagubirilor se realizeaza de instanjele
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,  diritr-o cavza de
forta majora, sau datorita faptului ca pe parcursul executarii lugrarilor se constata :
existenia unor vestigii arheologice. SR A

~ (2) In cazul in care obicctyl concesiunii nu poate fi realizat datoritd nerespectarii
obligatiilor de catre concedent, atunci concesionarul are dreptul la despagubiri pentru
acoperirea costurilor lucrdrilor gi a celorlalte cheltuieli suportate. In cazul in care nu se
va ajunge la un acord, se va sesiza instanta de judecata.
(3) In cazul renunfdrii da concesiune, din alte motive decat aeie’p:évézmeia-aﬁ.i«’-i alin
(1), concesionarul este obligat la plata unor despagubiri, dupd cum urmeazi:

- 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 fizicd de la data concesiondrii, Concesionarul este obligat s
platedsca redevea si accesoriile acesteia pAnd la data preluarii terenului de chtre
concederit;

- 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 concesinne. Bunurile proprii, constdnd din bunuri achizitionate de
concesionar, ce pot fi ridicate fird a afecta functionarea imobilului pot reveni
concedentului, in misura in care acesta isi manifestd intentia de a le prelua, in schimbul
unei compensatii banesti; in caz contrar concesionarul isi va ridica bunurile.

XL ALTECLAUZE
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Art. 18 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului coniract devine
din orice motiv nuld, inaplicabild sau ilegala parjial sau total, nelegalitatea sau
nevalabilitatea lor nu va afecta nict ¢ altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi
interpretat ca §i ¢ind 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 forfa majord, in sensul prezentului confract de concesiune, sc
intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, fird relatie cu lucrul care a
provocat dauna sau cu insugirile sale naturale, absolut invincibild si absolut
imprevizibila.

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

CONCEDENT CONCESIONAR

Murariu Andra-Elena

secrefar .
Jr. Gheorghe © mmar{'

Director DLT.L.
Doing Chiriac

Director D.JLAP.
C.j. Cangelia Rusu

Arhitect Sef,
Arh. Andreea-Catilina Ddnild-Moisei

Vizat D.J.A.P..

intocmit.
Inspector, Andreea Loredana Turcu
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Ing. Carmen Dancea

Raport nr. 19.10/2026

Raport de evaluare

Valoare echitabili

Teren 50 mp, str. Tudor Vladimirescu, FN, Roman
NC 53752 Roman,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Utilizatori desemnati: Municipiul Roman
si
PREDA FLORENTINA



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii

Proprietatea evaluatd este situata in municipiul Roman, Str. Tudor Vladimirescu, FN,
judetul Neamt si este reprezentata de un teren intravilan cu suprafata de S0 mp;

Evaluarea a fost realizati in vederea fundamentrii tranzactiei de vanzare cétre locatar.

Principalele concluzii ale analizei

Factori cu influentii favorabili asupra valorii

amplasare intr-un cartier rezidential consolidat, cu densitate ridicatd a populatiei;
vizibilitate §i acces direct din strada asfaltata;

acces auto §i pietonal facil,

existenta transportului public in apropiere;

toate utilitatile edilitare disponibile la limita proprietatii;

prezenta in zond a unor functiuni complementare (spatii comerciale, cabinete
medicale, farmacii, unititi de invitdmant), care sustin activititile comerciale de
proximitate;

e teren ocupat de o constructie comerciald existenta, utilizatd conform destinafiei.

Factori cu influentii nefavorabilid asupra valorii

e suprafata foarte redusd a terenului limiteaza posibilititile de utilizare
independentd si restrange categoria potentialilor cumpérétori;

e terenul este ocupat de o constructie aflatd in proprietatea chiriagului, ceea ce
conditioneazi utilizarea si modalitatea de valorificare a proprietatii;

e piata terenurilor de dimensiuni foarte mici este redusi, existind un numdr limitat
de tranzactii comparabile;

o valoarea terenului este influentat in mod semnificativ de relatia juridicd
existentd cu ocupantul si de utilizarea actuald a amplasamentului.

Metodologia evaludrii

Valoarea proprietitii a fost estimatid prin abordarea prin piati, utilizdind metoda
comparatiilor directe, pe baza analizei proprietatilor comparabile disponibile pe piata locald si a
ajustirii diferentelor privind caracteristicile juridice, economice i fizice.

Rezultatele evaludrii

Valoarea echitabild a terenului: 25.000 lei

_——__ﬂ:—_————s—!;-
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1. Identificarea raportului

« Denumirea raportului : Raport evaluare teren 50 mp, Str. Tudor Vladimirescu, FN,
Roman, NC 53752 Roman

o Numiirul raportului: 19.10/2026

o Data evaluirii: 17.07.2026

o Data inspectiei: 17.07.2026

o Data raportului : 17.07.2026

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Clientul serviciului de evaluare
Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman, judetul Neamt.

2.2 Destinatarii raportului
Destinatarii raportului sunt Municipiul Roman si Preda Florentina.

2.3 Proprietarul bunului evaluat
Proprietarul bunului imobil este Municipiul Roman.

2.4 Bunul evaluat

Bunul evaluat este reprezentat de un teren in suprafata de 50 mp, situat in municipiul
Roman, Str. Tudor Vladimirescu, FN, inscris in Cartea Funciara la numdrul 53752 Roman.

2.5 Dreptul de proprietate evaluat

Obiectul evalugrii il constituie dreptul de proprietate al Municipiului Roman asupra
terenului, cu luarea in considerare a contractului de inchiriere in vigoare si a existentei constructiei .
aflate in proprietatea locatarului, in contextul utilizarii desemnate a evaludrii.

2 6 Utilizarea desemnata a evaluarii:

Utilizarea desemnati a evaludrii este estimarea valorii echitabile a terenului in vederea
fundamentirii vinzirii acestuia cétre locatar.

2.7 Tipul valorii estimate

Tipul valorii estimate este valoarea echitabila, astfel cum este definitd de Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

in cazul de fati, tranzactia nu se desfdgoara pe o piata deschisd, intre participanti
nedeterminati, ci intre parti identificate, respectiv Municipiul Roman si locatarul terenului. in
aceste conditii, tipul valorii adecvat utilizdrii desemnate este valoarea echitabild, estimatd prin
raportare la informatiile pietei si la caracteristicile specifice ale tranzactiei.

2.8 Data evaluarii

Data evaluirii este 17.07.2026, aceasta reprezentand data la care opinia asupra valorii este
valabila.
2.9 Moneda evaluarii:

Valoarea este estimati si exprimatd in lei (RON).

2.10 Documentarea efectuata

in vederea elaboririi prezentului raport au fost analizate documentele §i informatiile puse la
dispozitia evaluatorului, respectiv:

-__.;:-—7#————'——_—'#'—#_—-—-—_—
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e Extrasul de Carte Funciard nr. 53752 Roman,

La data de 17.07.2026, evaluatorul a efectuat inspectia proprietdtii, in prezenta unui -
reprezentant al Municipiului Roman, fiind examinate atat caracteristicile imobilului evaluat, cit si
imprejurimile i zona in care acesta este amplasat. :

Documentarea privind piata imobiliar3 s-a realizat prin identificarea si analiza ofertelor de
vinzare disponibile pe platforme de specialitate §i prin discutii cu reprezentantii autoritatii
contractante referitoare la particularitatile pietei locale.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in
functie de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele
de vanzare au fost utilizate cu discernimant profesional, tindnd seama de diferentele existente intre
preturile solicitate si cele care pot fi obtinute efectiv in cadrul tranzactiilor.

La raport sunt anexate documentele relevante utilizate in procesul de evaluare, respectiv
extrasul de carte funciard, ofertele de piati analizate, fotografii ale proprietitii si celelalte
documente considerate necesare fundamentirii concluziilor.

2.11 Natura si amploarea investigatiilor

Investigatiile intreprinse au fost adecvate utilizdrii desemnate a evaludrii si au inclus:

o analiza documentelor juridice §i cadastrale puse la dispozitie de client;

o inspectia proprietitii, cu identificarea caracteristicilor fizice relevante pentru evaluare;

o analiza amplasamentului §i a vecinatitilor;

« documentarea pietei imobiliare specifice si identificarea proprietitilor comparabile
disponibile;

o analiza comparabilitatii informatiilor colectate §i efectuarea ajustérilor considerate necesare
pentru fundamentarea valorii
Evaluatorul nu a efectuat verificiri privind situatia juridicd dincolo de documentele puse la

dispozitie.

2.12 Ipoteze si conditii limitative

Evaluarea a fost realizatdi pe baza documentelor si informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului, considerate credibile si suficiente pentru utilizarea desemnatd a raportului.

S-a presupus ci dreptul de proprietate este valabil constituit §i ci nu existd sarcini, vicii
ascunse sau alte restrictii, altele decit cele evidentiate In documentele analizate, care si influenteze .
semnificativ valoarea proprietatii.

Opinia asupra valorii este valabili exclusiv la data evaluarii si in conditiile pietei existente
la acea datd. Modificarile ulterioare ale conditiilor economice, juridice sau ale pietei imobiliare pot
influenta valoarea proprietétii.

Raportul a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnata si destinatarii identificati in
capitolul 2, neputand fi utilizat in alte scopuri férd acordul scris al evaluatorului.

M
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3. Declaratia evaluatorului

Subsemnata, Dancea Carmen, evaluator autorizat ANEVAR, declar pe propria rdspundere
cd prezentul raport de evaluare a fost Intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor
_ SEV 2025, a Codului de eticd al profesiei i a principiilor de independentd, obiectivitate i
competenta profesionald.

Declar ci:

o informatiile si analizele prezentate in raport sunt, dupi cunostintele mele, reale si corecte,
fiind fundamentate pe documentele puse la dispoZitie, pe constatirile efectuate cu ocazia
inspectiei si pe informatiile de piatd disponibile la data evaludrii;

« concluziile privind valoarea exprima opinia mea profesionals, formulati exclusiv in limitele
ipotezelor, conditiilor limitative si utilizarii desemnate a evaludrii;

« nu am niciun interes prezent sau viitor asupra proprietétii evaluate si nu existd Imprejurari
care s imi afecteze independenta, impartialitatea sau obiectivitatea profesionala,

« onorariul aferent serviciului de evaluare nu este conditionat de valoarea estimatd, de
rezultatul evaludrii sau de realizarea unei tranzactii,

« am efectuat personal inspectia proprietatii §i coordonarea Intregului proces de evaluare;

o prezentul raport a fost Intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnatd si pentru destinatarii
identificati in capitolul ,, Termenii de referintd ai evaluarii”’, neputind fi utilizat in alte
scopuri fara acordul scris al evaluatorului, cu exceptia cazurilor previzute de lege.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in functie
de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. In situatiile in care informatiile de piatd au '
provenit din oferte publice, acestea au fost interpretate prin exercitarea rationamentului profesional
§i prin aplicarea ajustirilor considerate adecvate.

Instrumentele digitale pot sprijini procesul de documentare, organizare si redactare a
informatiilor, insd concluzia privind valoarea estimatd rezultd exclusiv din analiza evaluatorului,
din interpretarea criticd a datelor si din exercitarea rationamentului profesional, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

Prezentul raport reprezintd o opinie profesionald asupra valorii echitabile a proprietatii
evaluate la data evaludrii §i nu constituie o garantie privind realizarea unei tranzactii la valoarea
estimata.

—_-_m——_—-w
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4. Descrierea proprietatii evaluate

4.1 Amplasarea si zona

Proprietatea este amplasatd n municipiul Roman, pe strada Tudor Vladimirescu, in
cartierul Smirodava, o zond urband cu caracter preponderent rezidential, alcatuitd in principal din
blocuri de locuinte colective cu regim de indltime P+4. Cartierul este complet dezvoltat si
beneficiaza de o populatie stabilizata, cu cerere constantd pentru servicii §i comert de proximitate.
in zona analizatd sunt prezente spatii comerciale de cartier, unititi de alimentatie publica, cabinete
medicale, farmacii, unitdti de invitimént si alte servicii destinate populatiei. Proprietatea
beneficiazi de acces direct dintr-o strada asfaltatd, cu acces auto sl pietonal, iar Zona este deservitd
de transport public local.

Infrastructura edilitard este complet dezvoltatd, toate utilitatile publice (energie electricd, apd,
canalizare §i gaze naturale) fiind disponibile la limita proprietatii.

AT

. ’\ Ix_r-’uilm @

4.2 Situatia juridica

Terenul evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este identificat
prin nr. cadastral 53752, fiind inscris in Cartea Funciard aferenta.

La data evaludrii, terenul este inchiriat citre Preda Florentina, in baza Contractului de
Inchiriere nr. 44194/27.05.2026 .

Pe teren este edificati o cladire cu destinatia spatiu comercial, proprietate a Preda
Florentina.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate al Municipiului Roman asupra
terenului, analizat in contextul situatiei juridice existente la data evaluirii, respectiv teren Inchiriat
si ocupat de o constructie aflatd in proprietatea locatarului. Valoarea echitabila a fost estimatd In
perspectiva vinzarii terenului cétre proprietarul constructiei, operatiune care conduce la reunirea
dreptului asupra terenului cu dreptul asupra constructiei. In consecinti, proprietatea nu a fost
analizati ca un teren disponibil neconditionat oricarui cumparator, ¢i In circumstantele specifice ale
partilor identificate si ale utilizdrii actuale.

Analiza contractului de inchiriere nu a evidentiat clauze care si permitd cuantificarea
distinctd a unui avantaj sau dezavantaj economic pentru una dintre parti. Totusi, detinerea
constructiei de citre cumpératorul identificat confera terenului o utilitate specificad pentru acesta,
aspect avut in vedere in analiza valorii echitabile si in reconcilierea rezultatelor.

___..—.__.-——-———u——ﬂzﬂm_—"_——"—_——— ——
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4.3 Descrierea terenului

Proprietatea evaluatd constd intr-un teren intravilan in suprafatd de 50 mp, categoria de
folosinta curti-constructii, situat pe strada Tudor Vladimirescu din municipiul Roman.

Terenul are o configuratie regulatd, topografie plana si beneficiazd de acces direct din
domeniul public.

La data evaluirii, terenul este ocupat de o constructie cu regim de inaltime parter, tip chiosc
comercial, cu suprafata construitd de 32mp, aflata in proprietatea chiriasului terenului. Terenul este
inchiriat unei persoane fizice, utilizarea actuald fiind destinati desfAsurdrii unei activitfi
comerciale.

Din punct de vedere urbanistic §i functional, terenul reprezinti un lot de dimensiuni reduse, .
cu utilizare individualizats, destinat exclusiv exploatirii constructiei existente.

5. Analiza pietei

Municipiul Roman dispune de o piatd imobiliard activa, insa segmentul terenurilor
intravilane de dimensiuni foarte reduse, care, prin amplasament §i caracteristici urbanistice, pot
constitui repere utile pentru estimarea valorii proprietatii evaluate, este caracterizat printr-un numar
limitat de tranzactii si de proprietiti comparabile disponibile. Cele mai multe terenuri
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tranzactionate au suprafete semnificativ mai mari si sunt destinate dezvoltirii rezidentiale sau
utilizarilor mixte. _

Proprietatea evaluata este amplasati in cartierul Smirodava, o zond urband consolidatd, cu
densitate ridicatd a populatiei si cu o retea dezvoltats de comert si servicii de proximitate. In astfel
de amplasamente, terenurile de dimensiuni reduse sunt utilizate, de regula, pentru spatii comerciale
independente, chioscuri sau alte activitati complementare functiunii rezidentiale, iar cererea este
determinata in principal de necesititile operatorilor economici locali si ale ocupantilor existenti.

La data evaludrii, terenul este ocupat de o constructie comerciald aflata in proprietatea
chiriagului, ceea ce conferd proprietatii o utilitate economicd specificd §i restrange categoria
potentialilor cumparatori.

in consecintd, analiza comparativa a fost realizati utilizand cele mai relevante informatii de
piatd disponibile, diferentele dintre proprietatea evaluatd §i terenurile comparabile fiind reflectate
prin ajustari justificate prin rationament profesional.

Sursele de date au fost analizate critic, 1ar informatiile utilizate au fost selectate In functie
de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. in lipsa unui numar suficient de tranzactii
recente pentru proprietdti cu caracteristici similare, au fost utilizate si oferte de vénzare, ajustate
pentru a reflecta conditiile probabile de negociere si diferentele dintre proprietati.

in opinia evaluatorului, informatiile de piatd disponibile sunt suficiente pentru -

fundamentarea concluziei asupra valorii echitabile, in conditiile utilizdrii unei analize comparative
riguroase §i ale aplicirii rationamentului profesional.

5.1 Delimitarea pietei relevante

Proprietatea evaluatd este un teren intravilan situat in municipiul Roman, intr-un cartier
rezidential. Piata relevanta este:
o piata terenurilor intravilane din municipiul Roman;
o segmentul terenurilor cu destinatie economicd sau mixta;
o utilizatori tipici: persoane juridice sau fizice care desfagoard activitati economice.

5.2 Caracteristicile pietei

Piata imobiliard din municipiul Roman este caracterizatd prin:
« un nivel moderat al activitatii tranzactionale;
« o transparentd redusi a preturilor efective de tranzactionare;
« dependentd semnificativa de cererea locali si regionald,
« diferentiere accentuatd in functie de amplasament §i acces.

Segmentul terenurilor cu destinatie comerciald §i suprafatd foarte micd prezinta:
« un numir redus de tranzactii;
o ofertd limitatd;,

cerere relativ constantd, dar selectiva.

5.3 Cererea si oferta

Cererea pentru terenuri intravilane cu destinatie comerciald este relativ stabild, determinata
in principal de:
e dezvoltarea activititilor economice locale;
e extinderea unor afaceri existente;
in cazul terenurilor apartindnd UAT:
o cererea este frecvent specifici si directionati (concesionari, chiriagi, proprietari
invecinati);
« tranzactiile nu au caracterul unor vanziri competitive pe piatd libera.

Oferta de terenuri cu destinatie comerciald este limitat, caracterizatd prin amplasamente
heterogene, influentata de:

e accesul la infrastructurd,
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o existenta utilitatilor;
o forma si dimensiunea terenului.
Se constatd cd existd un numir redus de oferte publice, multe tranzactii se realizeaza direct,

fara expunere pe piata.

5.4 Analiza informatiilor de piata
Analiza ofertelor disponibile la data evaluarii indica terenuri cu suprafete variind de la
aproximativ 300 mp péni la peste 20.000 mp. Preturile unitare se situeazi intr-un interval relativ
larg, determinat de caracteristicile terenurilor: '
. loturi mici pentru locuinte: aproximativ 30 — 70 €/mp;
« loturi rezidentiale de dimensiuni medii; aproximativ 20 — 40 €/mp;
+ terenuri intravilane de suprafatd mare: aproximativ 8 — 20 €/mp.

Valorile sunt influentate de:
« amplasament (central/median/periferic);
o acces (drum asfaltat, acces indirect);
o utilitati;
o suprafata terenului;
. forma si posibilitatea de utilizare.

Se constata ca: .

o Analiza se bazeazd pe informatii de piatd disponibile la data evaludrii, considerate

suficiente pentru conturarea nivelului valorilor.;

o informatiile privind prefurile efective de tranzactionare nu sunt publice;

o analiza se bazeazi preponderent pe preturi de ofertd, ajustate corespunzator.

Cu toate acestea: ofertele ijdentificate sunt considerate suficiente §i reprezentative
pentru conturarea unui interval de valori, fiind coroborate cu experienta evaluatorului i cu
analize anterioare ale pietei locale.

De asemenea: nu se evidentiaza variatii semnificative ale nivelului preturilor fatd de

perioada anterioari, ceea ce indici o stabilitate relativi a pietei.

Ofertele de vanzare identificate sunt centralizate in urmitoarea Grila a datelor de piata.

Grila datelor de piata
 Localizare | Suprafa | Pret | Pret — Descriere | Sursa |
teren intravilan | ta (mp) | (euro) | (euro/m |
‘ Roman P) |

I S S A I P ——— =
\ | 1 | | Autorizatie de construire |
| . | emis3 (casa parter), utilita

otr. Moldovei | 400 | 57.500 | 143,75 la limitd, deschidere 17.m. | oLx | 076 634 4467

1
| Utilitati |
| | (gaz/apé/canal/elecmcitate),
| autorizatie + proiect casa |
' (conform descrierii), langa |
| NC 55418, colt cu str Petru |

Str. Miron Rares, necesita demolare | ‘

()2 | Costin 561 63.000 112,30 OLX |

2 o WUV | eV = — |
2 loturi x 450 mp;

\ | | | " mentioneaza posibil 900 mp |
| | total 30000euro, langa |

| . .
| 3| strCucutei 450 16.000 | 35,56 DO ___LQLX__\__ 077 138 9448

- e e . e —
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T . r _I'Froﬁtgra_dal_zoﬁﬁo_'r — 1 |
' 1%, CUT 1.5 (conform

E— e |

Langa str Imobili |
5| oentel 500 | 19.000 38,00 (anun).NC 83913 Larero | 0747171753
R N ' ' ""Vand terenuri in 1 |
\ | ! | ' BalcescuZona YRY | |
. | . Residence, loturi de 500mp,
| Cartier 30 euro/mp | |

10 | Balcescu B 500 | 14.900 2980 - | OLX
N - 822 mp intravilan,
deschidere pe doua laturi , '

(B) | Cartier s
13 N Balcescu | 822 33.500 4075 VMG |oLx | 0737526061 |
Cartier | loc de casa 500 mp,
14 | Balcescu 500 17.500 35,00 deschidere 20m, utiitati | oLx | 0737526061
cescu 500 17.500 3500 |

Cartier | " loc de casa 500 mp.intre \
Balcescu, stre | | | case deschidere 12m,
©)15 | lslazulii | 500 | 22000 44,00 utilitati T o 0737526061
T cartier | ' "1.165 mp zona Nicolae |
16 | Balcescu | 1165 30000 2575 Balcescu, intre case, utilitati | oLx | 0737526061

| Cartier | 1.111 mp Balcescu, | |
\,1_7 Smcoscu | 1111 30000 | 27gp deschiderefM__ L OLX ,
I | ' | teren 330 mp zona T"\’/

@) | | Primaveril, deschidere 18m,
| 18 | Zona Primaverii 330 11.900 | 36.06 asfalt, utiitati  joLx | 0767873868
' l Teren intravilan — Roman, '|
19 | LaVeterani 500 16.500  33.00 | Zona La Veterani, utiitai__ | olx | 0732856297
r | I | Teren Roman 401 mpcuo |
‘ temelie turnata si proiect, e
20| margine 401 | pgs00 | 737 Perfeo, descidere ML olx
| Cartier ' Teren intravilan Roman | 4'
22 | Balcescu 1111 28800 25,02 1111 mp, deschidere 47m | oLX L
Teren pentru casa 952 mp, |
| | ' Teren de 952 mp cu latime | |
| | 15.5 metri - Str. Bogdan | ‘
‘ ‘ . Dragos, nr. 187ATerenul se
| invecineaza cu Scoala , |
‘ ‘ } | gimnaziald "Carol I" si se ‘
| | | afla peste drum de
‘ ' | supermarketul PROFI de pe |
‘ (D) | Cartier . | | | strada Bogdan Dragos.
26 | Balcescu 952 36.000 37,82 bransamente la utiitat. | oLX 0745556144
joc de casa, la strada ‘
27| Corun 300 22000 7333 Principala uiltell _oX |
31 | Marko | 2500 | 2500 o |
| ' probabil cr el, in 2025 a fost | Romim ‘
3| | 2067 70000 31 60000eur0 o | 0766240570 |
! 100.00 | “teren liber, deschidere 15m, | |
34 |stand 1000 0 400 Zonastrand | | 0766747955
‘ “Teren liber, deschidere la |
str. Bogdan . str. Bogdan Dragos. Ldnga | Publi24
| ()39 |Dragos | 617 45000 73 | Profi, stiitati, plan | ro | 0762248379 |

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in
functie de relevanta, comparabilitate, actualitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele
de vanzare au fost interpretate tindnd seama de faptul ci reprezinta prefuri solicitate, susceptibile
de negociere, si nu valori confirmate prin tranzactii.
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5.5 Concluzii privind piata _

Piata terenurilor intravilane din municipiul Roman, in segmentul analizat, este caracterizatd
prin activitate moderatd, ofertd limitatd si valori influentate semnificativ de caracteristicile
amplasamentului.

A

in cazul terenurilor apartinind UAT si destinate vanzdrii cétre chiriagi sau proprietari
invecinati, tranzactiile nu sunt complet competitive, ceea ce justificd utilizarea valorii echitabile.

Piata terenurilor cu destinatie comerciala din municipiul Roman este caracterizatd printr-un
numir redus de tranzactii i o ofertd limitatd de proprietdti comparabile, ceea ce conduce la o
transparentd redusd a preturilor efective. in aceste conditii, evaluatorul a utilizat preponderent
oferte active, interpretate critic si coroborate cu experienta profesionald privind piata locala.

6. Analiza proprietatii

6.1 Caracteristici favorabile

Proprietatea prezintd urmitoarele caracteristici favorabile:

o amplasare intr-un cartier rezidential consolidat, cu densitate ridicatd a populatiei;
vizibilitate si acces direct din stradd asfaltats;
acces auto i pietonal facil;
existenta transportului public in apropiere;
toate utilititile edilitare disponibile la limita proprietatii,
prezenta in zond a unor functiuni complementare (spatii comerciale, cabinete
medicale, farmacii, unititi de invitdmant), care sustin activitatile comerciale de
proximitate,
e teren ocupat de o constructie comerciald existentd, utilizata conform destinatiei.

6.2 Caracteristici restrictive

Posibilitatile de valorificare ale proprietatii sunt influentate de urmitoarele caracteristici
restrictive:

TR

e suprafata foarte redusa a terenului limiteaza posibilitatile de utilizare
independent si restringe categoria potentialilor cumpérétori;

s terenul este ocupat de o constructie aflatd in proprietatea chiriasului, ceea ce
conditioneaza utilizarea si modalitatea de valorificare a proprietatii;

e piata terenurilor de dimensiuni foarte mici este redusd, existdnd un numar limitat
de tranzactii comparabile;

o valoarea terenului este influentatd in mod semnificativ de relatia juridicd
existentd cu ocupantul si de utilizarea actuald a amplasamentului.

6.3 Factori care influenteaza valoarea

Valoarea proprietitii este influentatd de amplasarea Intr-un cartier rezidential cu populatie
stabilizati, de configuratia regulats, topografia plani si existenta utilitatilor si a accesului auto.

6.4 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai bund utilizare (CM.B.U.) se referd la alternativa de utilizare a °
proprietatii din diferite variante posibile.

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

Conform definitiei conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezintd utilizarea unui
activ care este: posibili fizic, permisi legal, fezabild financiar, §i care conduce la valoarea
maximi a acestuia, din perspectiva unui participant de pe piata.

R S R LS Sk aa T o e e G e s e ————— ) W
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Conform ANEVAR — GEV 630, utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buni utilizare
dacd nu existd indicii din piatd sau alti factori care sd conduci la concluzia ci o alta utilizare ar
genera o valoare superioard.

Posibilitatea fizicd

Proprietatea evaluatd este reprezentata de un teren intravilan cu suprafata de 50 mp, avand
configuratie regulata, topografie plana si acces direct din domeniul public. Suprafata foarte redusa
limiteaza semnificativ posibilititile de utilizare independenta, terenul fiind adecvat in principal
pentru sustinerea unei constructii de mici dimensiuni sau ca teren complementar unei utilizéri
existente.

Permisibilitatea legald

Terenul este incadrat in categoria de folosintd curti-constructii si este situat intr-o zond
urbani in care sunt prezente atit locuinte colective, cat §i functiuni complementare, precum spatii
comerciale, servicii, cabinete medicale si alte activitéti compatibile cu caracterul zonei. Din punct
de vedere juridic §i urbanistic, utilizarea actuala este compatibild cu functiunile existente In
vecindtate.

Fezabilitatea financiard

Amplasarea intr-un cartier rezidential consolidat, cu densitate ridicatd a populatiei §i
infrastructuri edilitard complets, conferd terenului atractivitate pentru activititi comerciale de
proximitate. In raport cu suprafata redusda si cu caracteristicile amplasamentului, utilizarea
comerciali existentd genereaza cea mai bund valorificare economici a proprietatii.

Maximizarea valorii

La data evaluirii, terenul este ocupat de o constructie comerciald cu regim de Tndltime
parter, aflatd in proprietatea chiriasului terenului. Avand in vedere dimensiunea terenului,
amplasarea acestuia §i caracteristicile pietei locale, nu au fost identificate utilizari alternative care
si conducd, in mod rezonabil, la o valoare superioara celei generate de utilizarea actuala.

Concluzia asupra CMBU

fn opinia evaluatorului, cea mai buni utilizare a proprietitii este utilizarea actuala,
respectiv teren aferent unei constructii cu destinatie comerciali, aceasta indeplinind cumulativ
criteriile de posibilitate fizicd, permisibilitate legald, fezabilitate financiard §i productivitate
maximi. Analiza pietei locale confirmd ca aceastd utilizare este recunoscutd §i sustinutd de
participantii la piatd pentru proprietéti cu caracteristici similare.

6.5 Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

La data evaluarii nu au fost identificate informatii privind existenta unor contamindri ale
terenului, restrictii de mediu sau alte riscuri ecologice care sd influenteze in mod semnificativ
valoarea proprietatii.

: Din punct de vedere social, proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald, utilizarea
actuala fiind compatibila cu functiunile existente in vecinatate.

In ceea ce priveste factorii de guvernants, evaluatorul nu a identificat restrictii
administrative sau juridice suplimentare, altele decat cele prezentate n raport, care sd influenteze
valoarea proprietatil.

In opinia evaluatorului, factorii ESG analizati nu exercitd o influenta distinctd asupra valorii
estimate, efectele acestora fiind deja reflectate in analiza pietei §i in estimarea valorii.
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7. Evaluarea proprietatii

7 1 Cadrul metodologic al evaluarii

Prezentul raport a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor —
SEV 2025, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR),
precum §i cu cerintele aplicabile tipului de valoare estimat si utilizrii desemnate a evaluarii.

In procesul de evaluare au fost analizate cele trei abordari consacrate de standarde:

« abordarea prin comparatia vanzarilor;

e abordarea prin cost;

« abordarea prin venit.

Aplicabilitatea fiecdrel abordiri a fost analizatd in raport cu natura proprietatii evaluate,
scopul evaludrii §i disponibilitatea informatiilor de piata, find utilizate numai acele metode care
permit obtinerea unei estimiri credibile si fundamentate a tipului de valoare solicitat.

7.2 Alegerea abordarilor

Abordarea prin piati -Metoda comparatiilor directe

Abordarea prin piatd a fost consideratid cea mai adecvata pentru evaluarea terenului,
intrucdt proprietatea apartine categoriei de active pentru care comportamentul participantilor la
piatd este determinat in principal prin comparatia cu alte proprietati similare oferite spre vanzare
sau tranzactionate in aceeasi piata.

in vederea aplicarii acestel abordari au fost identificate si analizate informatii privind
terenuri intravilane comparabile existente pe piata locald si In localititile Invecinate. Avand in
vedere specificul pietei imobiliare din Municipiul Roman, caracterizatd printr-un numar redus de
tranzactii si de oferte pentru terenuri cu suprafete apropiate de cea evaluatd, au fost utilizate cele
mai relevante comparabile disponibile. Diferentele existente intre proprietatea evaluatd sl
proprietatile comparabile au fost analizate si reflectate prin ajustari fundamentate pe rationamentul
profesional al evaluatorului.

in cadrul analizei comparative au fost avute in vedere, dupd caz, drepturile de proprietate
transmise, conditiile tranzactie, conditiile de piatd, localizarea in cadrul pietei, pozitionarea in
localitate, accesibilitatea, —existenta utilitatilor, categoria de folosings, dimensiunea §i
functionalitatea economicd a terenului, configuratia, topografia, calitatea vecinatatilor §i cea mai
buni utilizare (CMBU).

in cazul proprietatii evaluate, terenul are o suprafati de 50 mp si a fost analizat ca teren
liber, conform obiectului evaluirii. Desi suprafata sa este semnificativ mai redusd decdt cea a
terenurilor comparabile identificate pe piata locald, aceastd diferenta a fost analizatd in contextul
functionalititii economice si al nivelului total al investitiei. Ajustarile aplicate reflectd influenta '
dimensiunii asupra valorii unitare, fard a transforma terenul intr-un activ cu potential economic
superior celui specific zonei in care este amplasat. ,

in analiza comparativa, pozitionarea in localitate si calitatea vecinattilor au fost tratate ca
clemente distincte de comparatie. Pozitionarea reflects amplasarea proprietatii In structura
localitdtii (zond centrald, mediand sau perifericd), in timp ce vecinatitile exprimd influenta
imediati a proprietatilor si amenaj srilor invecinate, precum si a eventualilor factori favorabili sau
restrictivi de mediu (functiuni compatibile, cursuri de apa, zone cu potential de inundabilitate, surse
de disconfort etc.).

Ajustirile aplicate reflectd contributia estimatd a fiecdrei caracteristici la formarea valorii,
fard a conduce la denaturarea comparabilitatii proprietatilor analizate.

Abordarea prin cost
Abordarea prin cost nu este aplicabila pentru estimarea valorii terenului ca activ distinct,
tntrucit terenul nu poate fi reprodus sau inlocuit printr-un cost de construire.

MWLGM
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd, deoarece terenul nu genereaza venituri de piatd
independente care sa permitd estimarea credibili a valorii prin capitalizarea sau actualizarea unor
fluxuri de numerar. De asemenea, scopul evaludrii nu justifica utilizarea acestei abordari.

Avind in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii i informatiile de piatd
disponibile, evaluatorul apreciaza ca abordarea prin piata, aplicatd prin metoda comparatiilor

directe, reprezinti cea mai relevanti si credibila metodid pentru fundamentarea valorii
proprietitii evaluate.

7.3 Abordarea prin comparatia vanzdrilor - Teren

Din ofertele identificate si centralizate in Grila datelor de piata s-au selectat acele comparabile
care au caracteristicile cit mai apropiate de terenul de evaluat. Celelalte informatii de piata au fost
utilizate pentru intelegerea pietei §i verificarea nivelului general al valorilor.

Pe piata locald nu au fost identificate suficiente oferte de terenuri cu destinatie comerciald
comparabile, motiv pentru care au fost selectate cele mai apropiate proprietati disponibile,
diferentele dintre acestea si terenul evaluat fiind reflectate prin ajustari.

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila E — ofertd de vanzare teren intravilan Roman, str. Miron Costin, 561mp,
utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la stradd asfaltatd, plan,
pret de oferta 63000euro, respectiv 112 euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaludrii
postatd pe olx.ro.

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, 822mp,
utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la strada asfaltatd, plan,
pret de ofertd 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, ofertd valabilé la data evaluirii postata .
pe storia.ro.

Comparabila C - ofertd de vinzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, str.
Tslazului, 500mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre case,
deschidere 12m la stradd asfaltatd, plan, pret de ofertd 22000euro, respectiv 44 euro/mp,
negociabil, ofertd valabild la data evaluirii postatd pe storia.ro.

Comparabila F - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, str. Bogdan Dragos, 617mp,
utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, stradi asfaltatd, plan, langa centru
comercial Profi, pret de ofertd 45000euro, respectiv 73 euro/mp, negociabil, oferta valabili la data
evaluirii postata pe storia.ro.

Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate situatiel prezente
si unitatea de comparatie

Flementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata,
caracteristicile terenului — localizarea in cadrul pietei, pozitionarea in Jocalitate, accesul rutier,
utilitatile, categoria de folosinta, suprafata, configuratia terenului, topografie, vecinatati.

Unitatea de comparatie utilizata este pretul in euro pe metru pitrat.

Analiza ajustarilor

in procesul de evaluare, preturile ofertelor selectate au fost ajustate pentru diferentele

s

identificate intre proprietitile comparabile si terenul evaluat, astfel incat si reflecte caracteristicile
specifice ale acestuia.

Avind in vedere volumul redus al tranzactiilor confirmate si lipsa unui numaér suficient de
proprietati comparabile care sa difere printr-o singurd caracteristicd relevant, piata analizatd nu
permite aplicarea credibild a analizei pe perechi de date pentru cuantificarea ajustarilor. in aceste
conditii, ajustarile au fost fundamentate prin analiza comparativd a informatiilor de piatd
disponibile, prin interpretarea comportamentului probabil al participantilor la piatd si prin

— - R e ——————
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exercitarea rationamentului profesional al evaluatorului, in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

in lipsa unor informatii suficiente privind tranzactiile confirmate, evaluatorul a utilizat
oferte de vanzare, apreciind ¢ acestea reprezintd cea mai relevantd sursd de informatii disponibild
pentru segmentul de piafd analizat. Evaluatorul a luat In consideratie o marja de negociere de 5%,
apreciatd ca reprezentativa pentru segmentul de piata analizat i aplicatd uniform tuturor ofertelor.
Aplicarea aceleiasi marje tuturor comparabilelor nu influenteaza comparabilitatea relativd a
acestora.

Ajustarile au fost grupate in doui categorii:

o ajustiri pentru elemente specifice tranzactiei;

o ajustdri pentru caracteristicile proprietatii.
Ajustdri pentru elementele tranzactiei

Nu au fost necesare ajustari privind drepturile de proprietate transmise, conditiile de '
finan{are, conditiile de vAnzare, cheltuieli necesare dupi cumpdirare si conditiile de piata,
intrucit comparabilele au fost apreciate ca fiind similare proprietatil evaluate din punctul de vedere
al acestor elemente.

Ajustdri pentru caracteristicile proprietatii

Localizarea in cadrul pietei

Comparabilele B si C sunt loturi pentru locuinte situate in zone rezidentiale clasice.
Comparabilele E si F sunt in zone cu functiuni comerciale mai apropiate de subiect si superioare
acestuia. Ajustarea negativa , de nivel moderat, aplicata comparabilelor pentru factorul , localizare”
reflectd pozitionarea superioara fatd de proprietatea evaluata, ajustarea pozitiva reflectd
pozitionarea inferioara, intr-o zond cu atractivitate mai slaba pentru dezvoltare.

Pozitionare in cadrul localititii/vecinatati

Ajustarea pentru amplasament si vecinatati reflecta diferentele privind calitatea mediului .
fnconjurdtor §i integrarea urband, proprietatea evaluatd fiind situatd intr-o zona cu functiuni
rezidentiale sau mixte, cu mediu curat, aspect ingrijit, superioard comparabilelor B si C. Se aplicd
acestora ajustare pozitiva moderata. :

Accesul rutier
Accesul influenteaza atractivitatea si utilizarea terenurilor. Comparabilele beneficiazd de
acces direct din drumuri asfaltate, similar cu subiectul. Nu se justifica ajustari

Utilititile
Atit comparabilele cit si subiectul au toate utilitdtile urbane la limita de proprietate. Nu se
aplica ajustari.

Categoria de folosin{d

Categoria de folosinta inscrisd in cartea funciard nu a fost analizati exclusiv din perspectiva
denumirii cadastrale, ci prin raportare la Ltilitatea economicd efectiva a terenului si la modul in
care aceasta este perceputd de participantii pe piata. n cazul de fatd nu sunt necesare ajustari. '

Dimensiune/functionalitate economica

Proprietatea evaluatéd are o suprafatd mult mai redusa decit cea a comparabilelor. Pe piata,
loturile de dimensiuni foarte mici destinate activitatilor comerciale de proximitate sau ca teren
aferent unor constructii existente, tind sa se tranzactioneze la valori unitare mai ridicate dect
terenurile cu suprafete mai mari. Din acest motiv, au fost aplicate ajustiri pozitive comparabilelor,
diferentiate in functie de diferenta de suprafatd si de impactul acesteia asupra comparabilitatii.

_-l—;%—_.__'—"!_a’:i"&'i_’_'_—-t-f %’z—-_ez‘e#
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Ajustarea nu reflectd doar diferenta dimensionald, ci si diferenta de lichiditate i de functionalitate
economicd dintre loturile analizate.

Configuratia terenului '
Terenul evaluat are o configuratie regulatd, este compact, comparabilele fiind similare. Nu

se aplicd ajustari.

Topografie
Relieful comparabilelor este similar cu al terenului evaluat si nu justificd ajustari.

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE "~ subiect )
COMPARATIE ‘ PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
— — | E | B | c F
Bl ' Teren str. Tudor | |
Vladimirescu, ‘ Teren Roman, ngezai?:z"’ | Teren Roman, str. T:{:nBEg:::' i
NC 53752 str Miron Costin | Balcescu Islazului 6ragos
. Roman | |- -
Pret de ofertd (euro) | 63.000 | 33.500 22.000 45000
Pret unitar de oferta 112 41 44 73
(euro) - [
Marja de negociere |
(euro) | 380 1.675 1100 2.260
Marja de negociere :
(%) | 5% | 5% 5% 5%
Suprafatd teren (mp) 50 ; 561 822 | 500 617
Pret de vanzare T i
(euro) f 59.850 31.825 . 20.900 42.750
Pret unitar de
_vanzare (euro/mp) - 106,68 38,72 41,80 69,29
&Y Ajustiri specifice tranzactionarii N3
Drept de proprictate | depiin f ) ; ] >
e el : deplin | deplin | deplin deplin
Ajustare (%) ' 0% I 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) ’ 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 106,68 38,72 41,80 69,29
Conditii de fimanfare l 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) | 106,68 38,72 41,80 69,29
Conditif de vanzare obiective | obiective ‘ obiective obiective obiective
Ajustare (%) | 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) | | 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) | 106,68 38,72 ' 41,80 69,29
Choltuieli necesare I g
dupé cumpérare ! nu sunt 1 nu sunt ! nu sunt . nu sgnt nu sunt
Ajustare (%) | 0% 0% 0% ' 0%
Ajustare (euro/mp) | 0,00 0,00 : 0,00 ' 0,00
Pret ajustat (euro/mp) I 106,68 38,72 41,80 69,29
Conditii de piata ] |
{data ’ 17.07.2026 l similar similar | simitar similar
tranzactiei/ofertei) : ! - I
Ajustare (%) : ' 0% 0% | 0% 0%
| Ajustare (euro/mp) | 0,00 0.00 | 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 106,68 | 38,72 41,80 | 69,29

Ajustari privind caracteristicile proprietatii —=erEd

M
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Localizare in cadrul Roman, sir. T. Roman, sir Roman, cartier N Roman, str. Rarnan, str.
pletel - Viadimirescu _Miron Costin__ | Balcescu i tslazului Bogaan Dragos
Ajustare (%) | -10% 20% 20% 0%
Ajustare (euro/mp) | 110,67 | 7.74 | 8,36 6,93
Pozitionare in cadrul r . ; ‘ ‘ . .
Cemgeni s : median median . median median median
tocama@lﬂefmaﬁ B ! |
Ajustare (%) 0% ' 10% 10% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 3,87 | 4,18 N 0,00
Acces rutier | strada asfaltata | strada asfaliata ‘ strada asfaltata | strada asfaltata strada asfaltata
Ajustare (%) | 0% 0% \ 0% 0%
Ajustare (euro/mp) | | 0,00 0,00 0,00 0,00
curent electric, | curent efectric, [ curent electric, |  curent electric, curent efectric,
Utilitati | apa, canalizare, ' apa, canalizare, | apa, canalizare, 1 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
Categotie de o . [Frp—ye o W o e
folosintd mtr_awlan c_;c intravilan ¢c _J intravilan cc | intravitan ¢ intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Suprafaté teren [ 50 561 822 | 500 617
Ajustare (%) 5% 15% 10% 5%
Ajustare (euro/mp) 5,33 5,81 ' 418 3,46
. compact, forma compact, forma | compact, form& compact, forma compact, forma
co"ﬁg"i?f’itfm" regulaté f reguiatd reguiatd reguiatd regulatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Yopografie ! plan ' plan | plan I plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare totala .
caracteristici specifice ! -5% 45% 40% 15%
_Eroprietétji _(%_) . B
Ajustare totald '
caracteristici specifice 5,33 17,42 | 16,72 10,39
progrletét,ii (euro/mp) -
Pret ajustat T
euro/mp) 101 b& 59
Ajustare totald neta |
(euro/mp) | 5,33 17,42 16,72 10,39
Ajustare totald netd |
(%) | -5% 45% o 40% 15%
Ajustare totald brutd |
absoluta {euro/mp) i i FLiEeT 600 TN 7342 1672 10,39
Ajustare totala brutd i
absoluta (%) 15% 45% . 40% | 15%
Valoare unitara
| (euro/mp) 95,0
Curs euro/mp
17.07.2026 5,2429
aloare echitabild i | 1 - 7
renla 17.07.2026 25000
lei) (rotunjit)

Nivelul ajustirilor aplicate reflecta particularitatile pietei locale si disponibilitatea redusi a
proprietatilor comparabile. Existenta unor ajustari relativ mai ridicate pentru anumite elemente nu
reprezinti o diminuare a credibilititii analizei, ci consecinta diferentelor fizice i functionale dintre
proprietatea evaluata si cele mai relevante comparabile disponibile pe piata.

e T ——————
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7 3.1 Analiza rezultatelor si selectarea valorii

in urma aplicarii ajustarilor, valorile unitare rezultate se situeaza intre 56 euro/mp i 101
euro/mp. Amplitudinea intervalului reflectd caracterul eterogen al informatiilor disponibile si
diferentele semnificative dintre proprietatea evaluatd si terenurile comparabile, in special in ceea ce
priveste functionalitatea economicd, potentialul comercial §i suprafata.

Comparabilele B si C sunt reprezentate de loturi rezidentiale de dimensiuni obisnuite,
situate n zone cu potential comercial inferior proprietdtii evaluate. Din cauza ajustdrilor cumulate
ridicate si a diferentelor functionale, acestea au fost utilizate in principal pentru delimitarea
nivelului inferior al intervalului, avind o relevantd secundara in selectarea valorii finale.

Comparabila F reprezintd un reper intermediar relevant, prin amplasarea la o arterd urband,
proximitatea functiunilor comerciale §i existenta utilitatilor, conducand la o valoare ajustatd de
aproximativ 80 euro/mp. '

Cea mai mare relevantd a fost acordatd comparabilei E, datoritd amplasdrii intr-o zond
urband consolidati si caracteristicilor functionale mai apropiate de proprietatea evaluata. Valoarea
ajustatd rezultatd, de aproximativ 101 euro/mp, nu a fost preluatd integral, intrucit oferta este
influentatd si de existenta unei autorizatii de construire si a unui proiect, care fi conferd un potential
investitional superior.

in cazul proprietatii evaluate, suprafata de numai 50 mp determind un nivel total redus al
investitiei si o valoare unitard superioara celei aferente loturilor de dimensiuni obignuite. Totodata,
terenul are o utilitate economici individualizatd, fiind aferent unei constructii comerciale existente,
aflate in proprietatea cumparatorului identificat. Reunirea dreptului asupra terenului cu dreptul
asupra constructiei asigurd continuitatea utilizdrii si elimind incertitudinile asociate detinerii
separate a celor doud componente.

Aceastd particularitate a fost avutd in vedere in reconcilierea rezultatelor, fard aplicarea
unui avantaj distinct sau a unei prime cuantificate separat, in lipsa unor informatii de piatd
suficiente pentru determinarea acesteia.

Avind in vedere relevanta predominanti a comparabilei E, sustinerea oferitd de
comparabila F, suprafata exceptional de redusa, utilitatea comerciald specificd si circumstantele -
partilor identificate, evaluatorul apreciaza ca valoarea unitard de 95 euro/mp, situatd sub indicatia
comparabilei E, reprezintd o concluzie rezonabild asupra. valorii echitabile a proprietatii la data
evaluarii.

7.4 Reconcilierea rezultatelor

Nu s-a utilizat media aritmetica a valorilor ajustate, intrucat proprietitile comparabile
prezinta grade diferite de similitudine cu proprietatea evaluatd. Comparabilelor B si C,
caracterizate prin diferente functionale importante i ajustiri cumulate ridicate, li s-a acordat o
relevanta redusi. Comparabila F a fost utilizata ca reper secundar, iar comparabilei E i s-a acordat
relevanti predominantd, datoritd amplasdrii §i caracteristicilor economice mai apropiate de
proprietatea evaluata.

Valoarea selectatd este inferioard indicatiei comparabilei E, pentru a reflecta potentialul
investitional superior al acesteia, i superioard indicatiei comparabilei F, avind in vedere suprafata
exceptional de redusd si utilitatea individualizatd a terenului pentru proprietarul constructiei
existente. '

in baza analizei efectuate si a rationamentului profesional, evaluatorul concluzioneazi
asupra unei valori unitare de 95 earo/mp, corespunzitoare unei valori echitabile a terenului de:
25.000 lei (rotunjit).
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8. Concluzii finale

Prezentul raport a avut ca obiect estimarea valorii echitabile a terenului intravilan in
suprafatd de S0 mp, identificat prin numarul cadastral 53752, proprietate a Municipiului Roman, in
vederea fundamentirii tranzactiei de vanzare citre chirias.

Evaluarea a fost realizatd prin abordarea prin piatd, utilizdnd metoda comparatiilor directe.

in formularea concluziei au fost avute in vedere amplasarea proprietdtii intr-o zond
rezidentiald consolidatd, cu functiuni multiple, accesul si vizibilitatea bune, prezenta utilitatilor
urbane la limita de proprietate, suprafata i functionalitatea economica.

in baza analizelor efectuate, valoarea echitabild a terenului la data de 17.07.2026 este de

25.000 lei.
(rotunjit, la cursui BNR de 5,2429 lei/euro).
in opinia evaluatorului, valoarea estimata reprezinta concluzia profesionald privind valoarea

echitabild a proprietatii la data evaludrii, in conditiile informatiilor disponibile i ale ipotezelor *
prezentului raport.

Evaluator autorizat,

Ine. Dancea Carmen
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Anexe

Documentarea pietei
Oferte de vanzare terenuri

Comparabila E- oferta 2
Teren Roman, str. Miron Costin, 561mp, ofertd
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postatd pe https://www.olx.ro/d/oferta/teren—de-

W o W sror MR Vo R oo WCs B

D Chan

§ Eaogiat iy TodTat

Teren de varowe

63000 €

1 Asig BRI owats Az WY

BESCRIERE

olX50

@ coogt’ v vouruoe” W wuie T Sop B

PRIVAT ()
o — X ST o gheorghital4
== wr L ek AT 2020
i
L]
Er 2\
i
o, Y
vesi locatia pe hartd
[ ]
(78

ot

BRIPTURILE CONSUMATOR LGB

—————-ﬂ-‘mnm
Raport de evalusre teron 5004 8 sdor Yiadirirescy, FN, Roman Page 21




2 'Curs BNR, Cors vt %] | @ Torohige Vonmiee R '@ opeanll

¢l Tiamagh
o voutube i} otee

«7 Distribus

Comparabila B- oferta 13
Teren Roman, 822mp, ofertd postatd pe htws://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare—822-mp-
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Comparabila C — oferta 15

Teren Roman, 500mp, ofertd postata pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-
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Comparabila F — oferta 39
Terenintravilan liber str. Bogdan Dragos, Roman, 617mp, ofertd postatd pe

https://www ngli_24_.roi anunturi/ imobi_liaie/ge;vanzare/terenuri/teren—irmavilan/ anunt/2-loturi-
teren—str_—bpgdgg—d_r,g_oi_i_e% i0_4f7 '14_1 gel 62405hf07180.html, informstii la tel. 762248379.
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN

CONTRACT DE iINCHIRIERE
TEREN

Nr. %449 din 2%.05. 2004

incheiat in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, a H.C.L. nr. 56 din 26.03.2026, a licitatiei publice organizata in
data de 08.05.2026 si a Raportului procedurii nr. 38246 din 11.05.2026.

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 gi securitatea
adecvatd a acestor date, in vederea asiguririi protectiei impotriva prelucriirii
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 urmétoarele: (de ex.: nume si
prenume, adresd, serie si numir carte de identitate, cod numeric personal, numar
de telefon/fax, adresd de postd electronici, 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 decat 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 i
opozitie in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.
1.8 Datele personale ale contractantului vor fi pistrate de autoritea publicd pe ’
intreaga perioadid de executare a contractului si ulterior Incetiirii acestuia, in
conformitate cu prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.
I. PARTILE CONTRACTANTE

Art. 1 Consiliul local al Municipiului Roman pentru Municipiul Roman,
cu sediul administrativ in Piata Roman-Vodi nr. 1, reprezentat prin Primar
Laurentiu Dan Leoreanu, identificat prin CUI 2613583, in calitate de locator si
PREDA FLORENTINA, cu domiciliul in municipiul Roman, strada Smirodava,
bloc 23A, scara B, etaj 2, apartament 24, jud. Neamt, posesoare al C.I. seria NZ
nr. 362951, eliberat la data de 28.04.2025 de SPCLEP Roman, CNP
2610330272626, In calitate de locatar.
II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2. Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea terenului in '
suprafatd de 50,00 mp, situat in municipiul Roman, str. Tudor Vladimirescu,
tnscris in CF a municipiului Roman nr. 53752, avind nr. cadastral 53752, si
valoarea inventar de 9,10 mii lei. |
IiI. CHIRIA

Art. 3. (1) Chiria pentru folosirea terenului este de 61,5 lei/mp/an, conform
procesului verbal de adjudecare a licitatiei nr. 37866 din data de 08.05.2026.

(2) Chiria se indexeaza, de drept, anual, cu indicele de inflatie prognozat,
urmind a se regulariza la prima scadentd a anului urmétor conform indicelui
prefului de consum aferent anului anterior stabilit Institutul National de
Statistica.

(3) Chiria lunari se achitd pana cel tarziu In data de 20 a fiecdrei luni, pentru

luna urmétoare (nu este cazul).
4

Vizat D.JAP.




(4) Chiria anuald se factureazi in doud trange, respectiv: pand cel mai tirziu
in data de 10 martie pentru prima transd si data de 10 septembrie pentru a doua -
transa si se achiti in termen de 30 de zile de la data facturarii (nu este cazul).

(6) In caz de neplata a chiriei la termenele scadente se vor percepe penalitati
de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.

(7) In caz de neprimire a facturii, locatarul il va sesiza pe locator. Neprimirea
facturii nu 1l exonereaza pe locatar de plata chiriei (nu este cazul).

(8) Plata chiriei se efectueazd prin virament bancar in contul locatorului
ROBOTREZ49221A300530XXXX deschis la Trezoreria Roman sau in numerar
la casieria locatorului.

IV. DREPTURILE $1 OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 4. Locatorul are urmétoarele drepturi si obligatii:

a) si predea terenul ce face obiectul prezentului contract pe bazd de proces
verbal locatarului, in termen de 30 de zile de la data constituirii garantiei de bund -
executie a contractului;

b) sd pund la dispozifia locatarului in stare corespunzitoare de folosintd
terenul, in suprafata de 50,00 mp, asa cum este identificat la art. 2 din contract;

¢) sd incaseze chiria in conformitate cu prevederile prezentului contract de
inchiriere;

d) s& mentind terenul in stare corespunzitoare de folosintd pe toatd durata
inchirierii, potrivit destinatiei sale, si s& suporte cheltuielile reparatiilor necesare
in acest scop;

e) si beneficieze de garantia de buna executie a contractului, in situatia in
care locatarul nu isi executd obligatiile contractuale. In caz contrar, locatorul va
restitui garantia locatorului la incetarea contractului de locatiune;

f) sd controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si
respectarea conditiilor inchirierii, avind dreptul si constate, ori de céte ori este
nevoie, fard a stinjeni folosinta obiectului contractului de citre titularul dreptului
de inchiriere, starea integritétii bunului si destinatia in care este folosit;

g) si asigure folosinta netulburati a terenului pe tot timpul inchirierii.

Art. 5. Locatarul are urmatoarele obligatii:

a) s preia terenul atribuit de cétre locator prin procesul verbal de predare
primire incheiat conform art. 4 lit. ,,a” din prezentul contract;

b) s& nu aducd atingere dreptului de proprietate publicd sau privatd al
locatorului prin faptele si actele juridice sdvargite;

)

Viz
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¢) si pliteasca chiria in avans In cuantumul si la termenele stabilite prin
prezentul contract de inchiriere;

d) si solicite locatorului reparatiile necesare pentru meniinerea terenului in
stare corgspunzitoare de folosintd sau contravaloarea reparatiilor care nu pot fi
amanate;

¢) s execute la timp si in conditii optime lucrdrile de intrefinere curente i
reparaii normale ce 11 incumba, in vederea mentinerii terenului inchiriat In starea
in care I-a primit in momentul incheierii contractului;

f) sd utilizeze terenul in stricti conformitate cu destinatia stabilitd prin
H.C.L. nir. 56/26.03.2026 si prin prezentul contract de inchiriere;

g) si incheie contracte cu furnizorii de utilitd(i i servicii de salubritate si s&
asigure acoperirea tuturor cheltuielilor necesare asigurarii desfasurarii activitagii
prevazutd in prezentul contract de inchiriere (dacd este cazul);

h) sd nu transfere sau si cesioneze drepturile dobdndite prin prezentul
contract de inchiriere altor persoane fizice sau juridice;

i) s3 obtind pe cheltuiala sa avizele si autorizatiile necesare desfasurdrii
activititii specifice, In conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare, inclusiv
acordul de functionare conform legislatiei incidente In materie (daci este cazul);

j) sa respecte toate normele legale in vigoare in ceea ce priveste ordinea §i
linigtea pe domeniul public;

k) sd asigure normele in vigoare privind apérarea impotriva incendiilor;

1) si achite taxa pe teren care reprezintd sarcina fiscald a locatarului,
conform legislafiei in vigoare;

m) si constituie in favoarea locatorului o garantie echivalentd a doud chirii,
respective, 6.150 lei calculatd conform pretului adjudecat, la semnarea
contractului de Inchririere. Depunerea garantiei se va face de citre locatar prin
transfer bancar in contul ROBOTREZ49221A300530XXXX sau in numerar la
casieria locatorului. Executarea garantiei se va face in cazul in care locatarul nu
isi indeplineste sau isi indeplineste necorespunzitor obligatiile contractuale. in
acest caz, locatarul are obligatia de a reintregi garantia de bund executie a
contractului;

n} si achite chiria;

0) si nu exploateze terenul Inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale,
civile, industriale sau producte;

Vizat D.J.A.P.,




p) sd restituie pe bazi de proces verbal terenul la incetarea, din orice cauzi, a
contractului de Inchiriere, in starea tehnici si functionala avuti la data preludrii,
mai putin uzura aferentd exploatérii normale.

V. DURATA CONTRACTULUI

Art. 6. (1) Prezentul contract se incheie pe o pericadd de 5 ani, incepand

cu data de #F 0F. 3pdb , data semnirii acestuia si este valabil pana la data de
ATt 05 2031 '

(2) Contractul poate fi prelungit, la cererea locatarului, prin acordul
ambelor pirti si cu aprobarea Consiliului Local al municipiului Roman, cu -
conditia ca locatarul s& nu inregistreze restante la plata chiriei.

VI. MODIFICAREA $1INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 7. Modificarea clauzelor prezentului contract de Inchiriere se poate
face numai prin acordul partilor contractante, prin incheierea unor acte aditionale
in acest sens.

Art. 8. Incetarea prezentului contract poate avea loc in urmdtoarele cazuri:
a) la expirarea duratei stabilite in contract, daci pértile nu convin la prelungirea
acestuia;

b) in cazul in care interesul national, local sau cerintele urbanistice
impunaceasta, prin denuntarea unilaterald de citre locator, cu preaviz de 15 zile
adresat chiriasului de a elibera terenul/imobilul;

¢) prin acordul partilor;

d) prin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a
contractului poate fi facutd de cétre oricare dintre pérfi, cu conditia transmiterii
unei notificéri cu cel putin 15 zile Inainte de data Incetérii contractului;

e) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre locatar, prin rezilierea
unilaterald, cu plata unei despégubiri in sarcina locatorului, fira a mai fi necesara
punerea in intirziere a locatarului si fird interventia instantei de judecata;

f) la disparitia, dintr-o cauzd de fortd majord, a bunului inchiriat sau in cazul
unei despagubiri;

g) alte situatii expres prevazute de lege sau in contractual de inchiriere.

Art. 9, Incetarea este efectivi la data stabiliti pentru expirarea contractului
sau de la data comunicati prin notificare. Pentru ocuparea terenului dupa aceasti
data de cétre locatar, locatorul va calcula despagubiri.

}

Vizat D.J.A.P.




Art. 10. Contractul se reziliazi de plin drept, prin denuntare unilaterald de
citre locator, fard a mai fi necesari punerea in Intdrziere a chiriagului si fara
interventia instantei-de judecatd, in cazul in care chiriagul se giseste in vreuna
din urmaitoarele situatii:

a) a schimbat destinatia terenului inchiriat fird obtinerea acordului

locatorului;

b) a subinchiriat terenul ce face obiectul contractului;

¢) a cedat folosinta bunului unor terti;

d) nu si-a indeplinit obligatiile de plati a chiriei.

Art. 11. Incetarea contractului in oricare din situatiile previzute la art.10
conduce la pierderea garantiei de bund executie a contractului, la plata unei
despigubiri in sarcina chiriasului de 50% din valoarea chiriei indexate la zi |
precum si la eliberarea terenului pe cale administrative.

VII. REGLEMENTAREA LITIGIILOR
Art.12.Orice litigiu, neintelegere sau pretentie avind legéturé cu prezentul
contract de inchiriere, sau incilcarea, incetarea sau invalidarea acestuia va fi

solutionatipe  caleamiabili. in  caz  contrar, partilese  vor
adresa instantelor judecitoresti competente.
VIIL. CLAUZE SPECIALE

Art.13. Partile au obligatia de a nu intreprinde nimic de naturd a afecta
buna desfisurare a activititii care face obiectul prezentului contract de inchiriere.
Art.14.Forta majord exonereaza partile de rispundere pentru neindeplinire
a totald sau partiald a obligatiilor ce le revin potrivit prezentului contract
de inchiriere.
Nu constituie cauze de forti majori si nu pot fi invocate de parti pentru a
se apira de neexecutarea obligatiilor: _
—blocajul financiar existent In economia nationala
— dificultatile de lichiditate
— cregterile intempestive ale preturilor
— incapacitatea de platd a unei biinci, sau alte asemenea cauze care, desi provin
de la un tert, sunt si raméan previzibile.

Art.15. Constituie caz de  fortdi majord orice  eveniment extern,
imprevizibil, absolut invincibil i intervenit dupd intrareain vigoare a
prezentului contract de inchiriere care impiedica pértile sd—
si Indeplineasc3 obligatiile partial sau total.

!
Vizat D.J.A.P.




Art.16. Partea aflati in caz de forfd majori va notifica celeilalte parti, atéat
aparifia cit si incetarea evenimentuluiin termen de 5 zile. Lipsa notificérii
evenimentului in termenul previzut mai sus, duce la deciderea pértii aflate in
caz de fortd majora din dreptul de a fi exonerati de raspundere. '

Art. 17. Modificarea, adaptarea si completarea prezentului contract se va
face numai cu acordul scris al ambelor pirti, prin acte aditionale.

Art, 18. Prevederile caietului de sarcini din anexa nr.2 la H.C.L. nr. 56 din
26.03.2026 sunt obligatorii pentru partile contractante si constituie anexd la
prezentul contract.

Art. 19, Prezentul contract reprezintd titlu executoriu  in cazul
nerespectirii de citre locatar a prevederilor contractuale si poate fi executat
conform legislatiei in vigoare, de plin drept, fard punere in intirziere si fard
interventia instantei de judecata.

Art. 20. Dispozitiile prezentului contract se completeazi cu prevederile
legale in vigoare.
LOCATOR
/ Primar,
Laurentiu Dan | eorda

LOCATAR

ecretar enera
Jr. Gheorghe Carnariu : =
#uec or D.I.T.L. >

Doina Chiriac

thitect Sef,

Andreea-Citélina
}

Director D.J.A.P.

C.j. Camelia Rusu

Intocmit,
Inspect;

Vizat D.J.A.P.,




Anexa 1
la contractul de inchiriere

nr. 44494  din o£+.05 0%

FISA DE CALCUL A CHIRIEI PENTRU TEREN

* Ocupate cu garaje: i |

1 — autorizate;

- neautorizate.

Ocupate el alte consfrucit 50 61,50 3.075
(chiogcuri, prestiri servicii etc.)

2 RIS .

— autorizate;

— neautorizate.

3 1 Ocupate cu panouri publicitare

Libere de constrﬁc’;ii
— curti;

— arabil intravilan;

— arabil extravilan;

Pasune apartinidnd Consiliului
Local
Curti aferente locuintelor
cumpdrate in baza legii 112/95

7 Destinat servitutii de trecere

Intocmit,
Inspector, Andrgea Moldovanu

}

Vizat D.J.A.P.
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B3 ise noteazid ; a constructiei €1 , conform autorizatie de Al
construire din 21.07.2020 emisd de Primaria_Mun. ROMAN
B4 lntabu!are,\q_»r e PROPRIETATE, dobandit prin Ceonstruire, cota All
actuata m« initiala 1/1
EDA FLORENTINA
g5 |s€ P i faptul ca imobilul face parte din patrimoniul de afectatiune All
al ELORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA
A I. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF:20745035
C. Partea lil. SARCINI
Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte '
tle garantie sl sarcin :
19056 / 29/08/2011 N
Act Administrativ nr, 14567, din 01/09/2010 emis de PRIMARIA MUN. ROMAN;
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actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) PREDA 1. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF: 20745035
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53752 50 Y

* Suprafata este determinata in planu! de prolectie Stereo 70, N ‘J

DETALH LINIARE IMOBIL

Bars2
Q

Y
aate referitoare |
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1 curtl . 5
constructii
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constructi Nr. nivelur:1; 5. construita la sol32 mp; 5
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Raport de evaluare

Valoare echitabili

Teren 2027 mp, str. Artera Vest, nr. 30, Roman
NC 63417 Roman,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Utilizatori desemnati: Municipiul Roman
si
S.C. EXPERTPALLETS S.R.L.



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludgrii

Proprietatea evaluati este situatd in municipiul Roman, Str. Artera Vest, nr. 30, judetul
Neamt si este reprezentatd de un teren intravilan cu suprafata de 2027 mp;

Evaluarea a fost realizat In vederea fundamentirii tranzactiei de vinzare citre concesionar.

Principalele concluzii ale analizei

Factori cu influenti favorabili asupra valorii
* amplasare in zona industriald a municipiului Roman, destinati activitatilor

economice;
¢ suprafa{d care permite desfasurarea unor activitati de productie, depozitare sau
servicii;

¢ categorie de folosintd curti-constructii;
teren plan, cu configuratie favorabila utilizirii industriale;
acces auto pentru trafic greu prin conexiunea cu strada Artera Vest si drumul
european E85;

e existenta utilitdtilor in zon, racordurile pana la limita proprietatii fiind realizate.

Factori cu influenti nefavorabili asupra valorii

® accesul nu se realizeazi direct din strada Artera Vest, ci printr-un drum de acces
balastat;

amplasare perifericd in cadrul municipiului;
existenta unei fasii de teren afectate de retele electrice aeriene intre Artera Vest s
proprietate, care diminueaza atractivitatea amplasamentului;

* piatd locald cu numir redus de tranzactii si oferta limitati pentru terenuri industriale .
comparabile.

Metodologia evaludrii

Valoarea proprietitii a fost estimati prin abordarea prin piata, utilizind metoda
comparatiilor directe, pe baza analizei proprietitilor comparabile disponibile pe piata locali si a
ajustarii diferentelor privind caracteristicile juridice, economice si fizice! e

Rezultatele evaludrii

Valoarea echitabili a terenului: 276.000 lei
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1. Identificarea raportului

* Denumirea raportului : Raport evaluare teren 2027 mp, Str. Artera Vest, nr. 30,
Roman, NC 63417 Roman

Numairul raportului: 19.9/2026

Data evaluirii: 17.07.2026

Data inspectiei: 17.07.2026

Data raportului : 17.07.2026

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Clientul serviciului de evaluare
Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman, judetul Neamt.

2.2 Destinatarii raportului
Destinatarii raportului sunt Municipiul Roman §i S.C. EXPERTPALLETS SR.L.

2.3 Proprietarul bunului evaluat
Proprietarul bunului imobil este Municipiul Roman.

2.4 Bunul evaluat

Bunul evaluat este reprezentat de un teren in suprafata de 2027 mp, situat Tn municipiul
Roman, Str. Artera Vest, nr. 30, nscris in Cartea Funciari la numirul 63417 Roman.,

2.5 Dreptul de proprietate evaluat

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra imobilului detinut de
Municipiul Roman.

2.6 Utilizarea desemnati a evaludrii:

Utilizarea desemnatd a evaluiirii este estimarea valorii echitabile a terenului In vederea
fundamentarii vanzirii acestuia citre concesionar,

2.7 Tipul valorii estimate

Tipul valorii estimate este valoarea echitabili, astfel cum este definiti de Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025,

In cazul de faf, tranzactia nu se desfigoard pe o piatd deschisd, intre participanti
nedeterminati, ci intre parti identificate, respectiv Municipiul Roman si concesionarul terenului. fn
aceste conditii, tipul valorii adecvat utilizirii desemnate este valoarea echitabila, estimatd prin
raportare la informatiile pietei i la caracteristicile specifice ale tranzactiei.

2.8 Data evaluaérii

Data evaluirii este 17.07.2026, aceasta reprezentind data la care opinia asupra valorii este
valabili.

2.9 Moneda evaluarii:
Valoarea este estimati §i exprimati in lei (RON).

2.10 Documentarea efectuati

in vederea elaboririi prezentului raport au fost analizate documentele si informatiile puse la
dispozitia evaluatorului, respectiv:
¢ Extrasul de Carte Funciard nr. 63417 Roman;
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La data de 17.07.2026, evaluatorul a efectuat inspectia proprietdtii, In prezenta unui .
reprezentant al Municipiului Roman, fiind examinate atét caracteristicile imobilului evaluat, cat si
imprejurimile i zona n care acesta este amplasat.

Documentarea privind piata imobiliard s-a realizat prin identificarea si analiza ofertelor de
vanzare disponibile pe platforme de specialitate si prin discutii cu reprezentantii autoritatii
contractante referitoare la particularititile pietei locale.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in
functie de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele
de vanzare au fost utilizate cu discernimént profesional, tindnd seama de diferentele existente intre
preturile solicitate i cele care pot fi obtinute efectiv in cadrul tranzactiilor.

La raport sunt anexate documentele relevante utilizate in procesul de evaluare, respectiv
extrasul de carte funciari, ofertele de piati analizate, fotografii ale proprietdtii si celelalte
documente considerate necesare fundamentarii concluziilor.

2.11 Natura si amploarea investigatiilor

Investigatiile intreprinse au fost adecvate utilizirii desemnate a evaluirii sl au inclus:

« analiza documentelor juridice si cadastrale puse la dispozitie de client;

* inspectia proprietitii, cu identificarea caracteristicilor fizice relevante pentru evaluare;

* analiza amplasamentului si a vecinitatilor; .

 documentarea pietei imobiliare specifice §i identificarea proprietitilor comparabile
disponibile;

» analiza comparabilitatii informatiilor colectate si efectuarea ajustdrilor considerate necesare
pentru fundamentarea valorii.
Evaluatorul nu a efectuat verificdri privind situatia juridicd dincolo de documentele puse la

dispozitie.

2.12 Ipoteze si conditii limitative

Evaluarea a fost realizati pe baza documentelor st informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului, considerate credibile si suficiente pentru utilizarea desemnati a raportului.

S-a presupus ci dreptul de proprietate este valabil constituit si cd nu existd sarcini, vicii
ascunse sau alte restrictii, altele decat cele evidentiate in documentele analizate, care sa influenteze
semnificativ valoarea proprietitii. '

Opinia asupra valorii este valabild exclusiv la data evaluirii si In conditiile pietei existente
la acea datd. Modificarile ulterioare ale conditiilor economice, juridice sau ale pietei imobiliare pot
influenta valoarea proprietitii. ‘

Raportul a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnati $1 destinatarii identificati in
capitolul 2, neputénd fi utilizat n alte scopuri fird acordul scris al evaluatorului.
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3. Declaratia evaluatorului

Subsemnata, Dancea Carmen, evaluator autorizat ANEVAR, declar pe propria raspundere
cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor
— SEV 2025, a Codului de eticd al profesiei si a principiilor de independentd, obiectivitate si
competentd profesionali.

Declar ci:

o informatiile si analizele prezentate in raport sunt, dupi cunostintele mele, reale si corecte,
fiind fundamentate pe documentele puse la dispozitie, pe constatirile efectuate cu ocazia
inspectiei si pe informatiile de piati disponibile la data evaluirii;

e concluziile privind valoarea exprima opinia mea profesional, formulati exclusiv in limitele
ipotezelor, conditiilor limitative si utilizirii desemnate a evaluirii;

 nu am niciun interes prezent sau viitor asupra proprietitii evaluate §i nu existd imprejuriri
care sd Imi afecteze independenta, impartialitatea sau obiectivitatea profesionala,

e onorariul aferent serviciului de evaluare nu este conditionat de valoarea estimati, de
rezultatul evaludrii sau de realizarea unei tranzactii;

o am efectuat personal inspectia proprietitii §i coordonarea intregului proces de evaluare;

 prezentul raport a fost Intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnati si pentru destinatarii
identificati in capitolul ,,Termenii de referintd ai evaludrii”, neputdnd fi utilizat in alte
scopuri fard acordul scris al evaluatorului, cu exceptia cazurilor prevazute de lege.

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost selectate in functie
de relevanti, comparabilitate, actualitate si credibilitate. in situatiile in care informatiile de piati au -
provenit din oferte publice, acestea au fost interpretate prin exercitarea rationamentului profesional
$i prin aplicarea ajustirilor considerate adecvate.

Instrumentele digitale pot sprijini procesul de documentare, organizare §i redactare a
informatiilor, insd concluzia privind valoarea estimati rezulti exclusiv din analiza evaluatorului,
din interpretarea critici a datelor si din exercitarea rationamentului profesional, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

Prezentul raport reprezinti o opinie profesionald asupra valorii echitabile a proprietitii
evaluate la data evaludrii §i nu constituie o garantie privind realizarea unei tranzactii la valoarea
estimata.
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4. Descrierea proprietatii evaluate

4.1 Amplasarea si zona

Imobilul evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, in zona industriald
dezvoltatd de-a lungul strazii Artera Vest, amplasati in partea vesticd a municipiului.

Zona are destinatie predomlnant industriald §i logisticd, fiind ocupatd de unitdti de
productie, depozrcare prestari servicii si activititi comerciale. In ultimii ani s-a aflat ntr-un proces
de dezvoltare, prin edificarea unor noi constructii industriale si extinderea activititilor economice.
Accesul in zond se realizeazi din strada Artera Vest, arterd cu rol de varianti ocolitoare locali si
conexiune la drumul european E85, ceea ce asigurd o accesibilitate bund pentru transportul de
marfuri §i desfasurarea activitétilor economice.

Imobilul este amplasat median In cadrul zonei industriale, n vecinitatea unor proprietiti
utilizate pentru activitéti de productie, servicii si comert.

4.2 Situatia juridica

Terenul evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este identificat
prin nr. cadastral 63417, fiind inscris in Cartea Funciari aferenti.

La data evaludrii, terenul este concesionat citre SC EXPERTPALLETS SRL, in baza
Contractului de concesiune nr. 32167/05.06.2024 modificat prin actul aditional 56345 din
10.07.2026.

Pe teren este edificata o hala de productie aflatd in proprietatea concesionarului.

Analiza contractului de concesiune nu a evidentiat existenta unor clauze care si genereze
avantaje economice cuantificabile pentru una dintre pérti §i care si influenteze estimarea valorii
echitabile a terenului.
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4.3 Descrierea terenului

Terenul are suprafata de 2.027 mp, o configuratie relativ neregulats, relief plan §i o
deschidere de aproximativ 26 m la drumul de acces.

Accesul auto si pietonal se realizeaza printr-un drum balastat care face legitura cu strada
Artera Vest, distanta de la teren la Artera Vest fiind de cca 200m. Intre teren §i Artera Vest existi o
fasie de teren cu latimea de aproximativ 100 m, ocupati de retele electrice aeriene de inaltd
tensiune, care impun restrictii de construire asupra respectivei suprafete, fird a afecta accesul la
proprietatea evaluata.

Retelele publice de utilititi sunt disponibile la strada Artera Vest, iar racordurile pani la
limita proprietatii au fost realizate de concesionar.

La data inspectiei, terenul este ocupat de o hald de productie cu suprafata construiti de 305
mp, aflatd in proprietatea concesionarului, In conformitate cu obiectul evaluirii si ipotezele
misiunii, terenul este evaluat ca teren liber, constructia nefiind inclus3 in obiectul evaluirii.

In vecinitatea proprietatii existd att terenuri construite, cit si terenuri incid neocupate de -
constructii, insd nu au fost identificate oferte relevante de terenuri libere in imediata apropiere.

5. Analiza pietei

Analiza pietei imobiliare este realizati in conformitate cu Standardele de evaluare
a bunurilor — ANEVAR (SEV 2025), care previd ci estimarea valorii de piatd trebuie .
fundamentatd pe analiza relatiei dintre cerere si ofertd pentru tipul de proprietate analizat, precum
si pe date de piatd relevante si verificabile.

5.1 Delimitarea pietei relevante

Proprietatea evaluatd este un teren intravilan situat in municipiul Roman, intr-o zoni cu
functiune predominant industrials. Piata relevant3 este:
* piata terenurilor intravilane din municipiul Roman;
» segmentul terenurilor cu destinatie economic#/industriald sau mixta;

%
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e utilizatori tipici: persoane juridice sau fizice care desfisoari activititi economice.

5.2 Caracteristicile pietei

Piata imobiliard din municipiul Roman este caracterizati prin:
» un nivel moderat al activitatii tranzactionale;
» o transparentd redusd a preturilor efective de tranzactionare;
» dependentd semnificativa de cererea locali si regionali;
« diferentiere accentuata in functie de amplasament si acces.

Segmentul terenurilor industriale prezint3:
e un numir redus de tranzactii;
o ofertd limitatg;

cerere relativ constanti, dar selectiva.

5.3 Cererea si oferta

Cererea pentru terenuri intravilane cu destinatie industriali este relativ redusi, dar stabil3,
determinata In principal de:
e dezvoltarea activitatilor economice locale;
e extinderea unor afaceri existente;
* necesititi logistice (depozitare, productie).
in cazul terenurilor apartinand UAT:
e cererea este frecvent specifici si dlrecponata (concesionari, proprietari invecinati);
* tranzactiile nu au caracterul unor vinziri competitive pe piata libera.

Oferta de terenuri industriale este limitatd, caracterizati prin amplasamente heterogene,
influentati de:
e accesul la infrastructurg;
e existenta utilitatilor;
e forma gi dimensiunea terenului.
Se constatd cd existd un numir redus de oferte publice, multe tranzactii se realizeazi direct,
fara expunere pe piata.

5.4 Analiza informatiilor de piatd

Analiza ofertelor disponibile la data evaludrii indici terenuri cu suprafete variind de la °
aproximativ 300 mp péni la peste 20.000 mp. Preturile unitare se situeazi intr-un interval relativ
larg, determinat de caracteristicile terenurilor:

« loturi mici pentru locuinte: aproximativ 30 — 70 €/mp;
* loturi rezidentiale de dimensiuni medii: aproximativ 20 — 40 €/mp;
» terenuri intravilane de suprafati mare: aproximativ 8 — 20 €/mp.

Valorile sunt influentate de:
 amplasament (central/median/periferic);
 acces (drum asfaltat, acces indirect);
[ utlllti!’,l,
¢ suprafata terenului;
» forma §i posibilitatea de utilizare.

Se constati ca:

» Analiza se bazeazd pe informatii de piatid disponibile la data evaludrii, considerate .
suficiente pentru conturarea nivelului valorilor.;

o informatiile privind preturile efective de tranzact1onare nu sunt publice;

« analiza se bazeazi preponderent pe prefuri de oferts, ajustate corespunzator.
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Cu toate acestea: ofertele identificate sunt considerate suficiente §i reprezentative
pentru conturarea unui interval de valori, fiind coroborate cu experienta evaluatorului si cu

analize anterioare ale pietei locale.
De asemenea: nu se evidentiaza variatii semnificative ale nivelului preturilor fati de

perioada anterioara, ceea ce indici o stabilitate relativi a pietei.

Ofertele de vanzare identificate sunt centralizate in urmitoarea Grila a datelor de piata:

Grila datelor de piata
Localizare Suprafa | Pret Pret Descriere Sursa Tel.
teren intravilan | ta (mp) | (euro) | (euro/m
Roman p)
Autorizatie de construire
emisa (casa parter), utilitati
1| str. Moldovei 400 | 57.500 | 143,75 | 'alimita, deschidere 17m. | 5, 076 634 4467
Utilitati
(gaz/apa/canal/electricitate),
autorizatie + proiect casa
(conform descrierii), langa
NC 55416, colt cu str Petru
Str. Miron Rares, necesita demolare
2 | Costin 561 | 63.000 112,30 OLX
2 loturi x 450 mp;
mentioneaza posibil 900 mp
total 30000euro, langa
3 | Str. Cucutei 450 | 16.000 | 35,56 | DSerea OLX 077 138 9448
Front stradal 20 m; POT
1%, CUT 1.5 (conform -
Langa str ' Imobili
5 | Ocnitei 500 | 19.000 | 38,00 | @nund).NC 53913 are.ro 0747171753
Vand terenuri in
BalcescuZona YRY
Residence, loturi de 500mp,
10 | Cartier Balcescu 500 | 14.900 | 20,80 | 30 uro/mp oLX
822 mp intravilan,
(B) deschidere pe doua laturi ,
13 | Cartier Balcescu 822 | 33.500 | 40,75 | utilitati OLX 0737526061
loc de casa 500 mp,
14 | Cartier Balcescu 500 | 17.500 | 35,00 | deschidere 20m, utilitati OLX 0737526061
Cartier loc de casd 500 mp.intre
(C)1 | Balcescu, stre case deschidere 12m, ’
5 | Islazului 500 | 22.000 44,00 | utilitati OLX 0737526061
1.165 mp zona Nicolae
16 | Cartier Balcescu 1165 | 30.000 | 25,75 | Bélcescu; intre case, ufilitati | | x 0737526061
1.111 mp Balcescu,
17 | Cartier Balcescu 1111 | 30.000 | 27,00 | deschidere 46m OLX
teren 330 mp zona
@A) Primaverii, deschidere 18m,
18 | Zona Primaverii 330 | 11.900 | 36,06 | 3Sfalt, utiltati OLX 0767873868
'Teren intravilan — Roman,
19 | La Veterani 500 | 16.500 | 33,00 | Z0naLa Veterani, utilitati | o) x 0732856297
Teren Roman 401 mp cu o
temelie turnata si proiect, e
20 | margine 401 | 29.500 | 73,57 | Periferic, deschidere 13m | 1
Teren intravilan Roman
22 | Cartier Balcescu 1111 | 28.800 | 25,92 | 1.111 mp, deschidere 47Tm | o x

e = e
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Teren pentru casd 952 mp, |
Teren de 952 mp cu latime
15.5 metri - Str. Bogdan

| Dragos, nr. 187ATerenul se
invecineaza cu Scoala
gimnaziald "Carol I" si se
afla peste drum de
supermarketul PROFI de pe

(D) strada Bogdan Dragos.

26 | Cartier Balcescu 952 | 36.000 37,82 | bransamente la utilitati. OLX 0745556144
loc de casa, la strada

27 | Cordun 300 | 22.000 73,33 | Principala, utilitati OLX

31 | Mariko 2500 | 25,00 . OLX
probabil cr el, in 2025 a fost | Romim .

33 2267 | 70.000 31 | Gu 60000euro 0 0766240570 |

100.00 teren liber, deschidere 15m,
34 | Strand 1000 | 0 100 | Zona strand | 0766747955

Sursele de date au fost analizate critic, iar informatiile utilizate au fost seléctate in
functie de relevantii, comparabilitate, actualitate si credibilitate. Datele provenite din ofertele
de vénzare au fost interpretate tindnd seama de faptul ci reprezintd preturi solicitate, susceptibile
de negociere, si nu valori confirmate prin tranzactii.

5.5 Concluzii privind piata

Piata terenurilor intravilane din municipiul Roman, in segmentul analizat, este caracterizati
prin activitate moderatd, ofertd limitatd §i valori influentate semnificativ de caracteristicile
amplasamentului.

In cazul terenurilor apartinind UAT si destinate vanzirii citre concesionari sau proprietari
invecinati, tranzactiile nu sunt complet competitive, ceea ce justifici utilizarea valorii echitabile.

Piata terenurilor industriale din municipiul Roman este caracterizati printr-un numir redus
de tranzactii §i o ofertd limitatd de proprietiti comparabile, ceea ce conduce la o transparenti
redusd a preturilor efective. In aceste conditii, evaluatorul a utilizat preponderent oferte active,
interpretate critic si coroborate cu experienta profesionala privind piata locala.

6. Analiza proprietatii

6.1 Caracteristici favorabile

Proprietatea prezintd urmitoarele caracteristici favorabile:

e amplasare in zona industriald a municipiului Roman, destinati activititilor
economice;

* suprafatd care permite desfasurarea unor activititi de productie, depozitare
sau servicii,

¢ categorie de folosintd curti-constructii;
teren plan, cu configuratie favorabil3 utilizarii industriale;

e acces auto pentru trafic greu prin conexiunea cu strada Artera Vest si drumul
european E85;

e existenta utilititilor in zond, racordurile pand la limita proprietitii fiind
realizate.

6.2 Caracteristici restrictive
Posibilitdtile de valorificare ale proprietitii sunt influentate de urmitoarele caracteristici
restrictive:

¢ accesul nu se realizeazi direct din strada Artera Vest, ci printr-un drum de
acces balastat;

W
Raport de evaluare teren 2027m?, str. Artera Vest, nr. 30, Roman Page 11




amplasare perifericd in cadrul municipiului;
existenta unei fagii de teren afectate de retele electrice aeriene intre Artera
Vest §i proprietate, care diminueaza atractivitatea amplasamentului;

e piatd locald cu numir redus de tranzactii §i ofertd limitat pentru terenuri
industriale comparabile.

6.3 Factori care influenteaza valoarea

Valoarea proprietatii este influentatd de amplasarea in zona industrialdi a municipiului,
configuratia regulatd, topografia plani si existenta accesului auto.

Factorii care diminueazi atractivitatea terenului sunt amplasarea perifericd, accesul si
utilititile disponibile la distanti.

Categoria de folosintd Tnscrisa in cartea funciard nu a fost analizati exclusiv din perspectiva
denumirii cadastrale, ci prin raportare la utilitatea economica efectivi a terenului si la modul in
care aceasta este perceputd de participantii pe piata.

6.4 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai bund utilizare (CM.B.U.) se referd la alternativa de utilizare a
proprietdtii din diferite variante posibile.

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piati, are
ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. CM.B.U trebuie si fie posibili fizic, permisi
d.p.d.v. legal si si genereze cea mai mare valoare a activului’,

Conform definitiei conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezinta utilizarea unui
activ care este: posibild fizic, permisi legal, fezabili financiar, si care conduce la valoarea
maximai a acestuia, din perspectiva unui participant de pe piati.

Conform ANEVAR - GEV 630, utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare
dacd nu existd indicii din piatd sau alti factori care si conduci la concluzia ci o alti utilizare ar
genera o valoare superioard.

Posibilitatea fizicd
Terenul evaluat:
» are suprafata de 2027 mp;
» este amplasat n zona industriald a municipiului Roman;
» este plan i are acces auto, chiar daca indirect, din artere de circulatie importante;
» este ocupat de o hald industrial3 edificatd de concesionar.
Din punct de vedere fizic, terenul permite utiliziri specifice zonei:
e activitdti industriale;
o depozitare;
e prestéri servicii;
e activitdti logistice.

Permisibilitatea legali
Conform documentatiilor urbanistice si caracterului zonei;
o terenul este situat intr-o zond industriali;
« utilizdrile permise sunt cele specifice functiunilor economice (productie, depozitare,
servicii);
e nu existd restrictii legale care si Impiedice utilizarea actuali.
De asemenea:
o terenul este concesionat;
e constructia existentd este realizat in baza unei autorizatii de construire.
Prin urmare, utilizarea actuald este permisi legal. -

Fezabilitatea financiard
Utilizarea terenului pentru:
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e activitati industriale;

e productie sau depozitare;
este sustinuta de:

¢ caracterul zonei;

¢ existenfa infrastructurii industriale in vecinitate;

« investitia deja realizatd de concesionar (hala existentd).

Dezvoltarea alternativi (de exemplu: schimbarea destinatiei, demolare §i reconversie) nu

este justificatd economic, avind in vedere: costurile suplimentare; lipsa unei cereri superioare
pentru alte utilizéri in zona.

Maximizarea valorii
Utilizarea actuala:
» valorifica caracteristicile amplasamentului;
o este compatibild cu zona industriala,
» este sustinutd de investitiile existente.
Nu existd indicii cd o utilizare alternativd ar conduce la o valoare mai mare a terenului.
Aceastd concluzie este sustinutd de utilizarea existentd i de caracterul zonei.

Concluzia asupra CMBU
Aviénd in vedere:
e caracteristicile fizice ale terenului;
e reglementdrile urbanistice;
o utilizarea existentd,
e contextul economic i de piati;
cea mai buni utilizare a terenului este utilizarea actuali, respectiv teren destinat activititilor
industriale, ocupat de constructii specifice (hali de productie/depozitare).
Aceasta utilizare este:
e posibila fizic,
o permisd legal,
o fezabili financiar,
i conduce la valoarea maxima a proprietitii.
Existenta constructiei realizate de concesionar nu afecteazi analiza CMBU a terenului
considerat liber, insd confirma utilizarea economica optimi a amplasamentului.
Analiza CMBU confirma faptul ci piata recunoaste utilizarea actuali drept cea mai
eficientd utilizare economicd a amplasamentului, iar existenta halei industriale edificati de
concesionar constituie un indiciu suplimentar privind validitatea acestei concluzii.

6.5 Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

La data evaludrii nu au fost identificate informatii privind existenta unor contaminiri ale
terenului, restrictii de mediu sau alte riscuri ecologice care si influenteze in mod semnificativ
valoarea proprietitii.

Din punct de vedere social, proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald industrials,
utilizarea actuald fiind compatibild cu functiunile existente in vecinitate.

In ceea ce priveste factorii de guvernantd, evaluatorul nu a identificat restrictii
administrative sau juridice suplimentare, altele dect cele prezentate in raport, care si influenteze
valoarea proprietafii.

In opinia evaluatorului, factorii ESG analizati nu exerciti o influenti distinctd asupra valorii
estimate, efectele acestora fiind deja reflectate in analiza pietei si in estimarea valorii.
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7. Evaluarea proprietatii

7.1 Cadrul metodologic al evaludrii

Prezentul raport a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
SEV 2025, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Rominia (ANEVAR),
precum §i cu cerintele aplicabile tipului de valoare estimat si utilizirii desemnate a evaludrii.

In procesul de evaluare au fost analizate cele trei abordri consacrate de standarde:

« abordarea prin comparatia vanzarilor;

e abordarea prin cost;

e abordarea prin venit.

Aplicabilitatea fiecirei abordiri a fost analizatd in raport cu natura proprietatii evaluate,
scopul evaludrii si disponibilitatea informatiilor de piatd, fiind utilizate numai acele metode care
permit obtinerea unei estimiri credibile si fundamentate a tipului de valoare solicitat.

7.2 Alegerea abordarilor

Abordarea prin piati —Metoda comparatiilor directe

Abordarea prin piati a fost consideratd cea mai adecvati pentru evaluarea terenului,
intrucdt proprietatea apartine categoriei de active pentru care comportamentul participantilor la
piati este determinat in principal prin comparatia cu alte proprietéti similare oferite spre vinzare
sau tranzactionate in aceeasi piata.

In vederea aplicirii acestei abordiri au fost identificate si analizate informatii privind
terenuri intravilane comparabile existente pe piata locald si in localititile invecinate. Avand in
vedere specificul pietei imobiliare din Municipiul Roman, caracterizatd printr-un numér redus de '
tranzactii si de oferte pentru terenuri cu suprafete apropiate de cea evaluata, au fost utilizate cele
mai relevante comparabile disponibile. Diferentele existente intre proprietatea evaluatd si
proprietitile comparabile au fost analizate si reflectate prin ajustari fundamentate pe rationamentul
profesional al evaluatorului.

In cadrul analizei comparative au fost avute in vedere, dupa caz, drepturile de proprietate
transmise, conditiile tranzactiei, conditiile de piatd, localizarea in cadrul pietei, pozitionarea in
localitate, accesibilitatea, existenta utilititilor, categoria de folosintd, dimensiunea si
functionalitatea economicd a terenului, configuratia, topografia, calitatea vecindtatilor si cea mai
bund utilizare (CMBU).

In cazul proprietitii evaluate, terenul are o suprafati de 2027 mp si a fost analizat ca teren
liber, conform obiectului evaludrii. Desi suprafata sa este semnificativ mai redusd decédt cea a
terenurilor comparabile identificate pe piata locala, aceastd diferentd a fost analizatd in contextul
functionalititii economice si al nivelului total al investitiei. Ajustérile aplicate reflectd influenta
dimensiunii asupra valorii unitare, fird a transforma terenul intr-un activ cu potential economic
superior celui specific zonei in care este amplasat.

in analiza comparativi, pozitionarea in localitate i calitatea vecinititilor au fost tratate ca
elemente distincte de comparatie. Pozitionarea reflectdi amplasarea proprietatii in structura
localitdtii (zond centrald, mediand sau perifericd), In timp ce vecinatitile exprimd influenta
imediatd a proprietatilor gi amenajarilor invecinate, precum gi a eventualilor factori favorabili sau
restrictivi de mediu (functiuni compatibile, cursuri de apé, zone cu potential de inundabilitate, surse
de disconfort etc.).

Ajustdrile aplicate reflectd contributia estimata a fiecirei caracteristici la formarea valorii,
fard a conduce la denaturarea comparabilitétii proprietatilor analizate.

Abordarea prin cost
Abordarea prin cost nu este aplicabild pentru estimarea valorii terenului ca activ distinct,
intrucat terenul nu poate fi reprodus sau inlocuit printr-un cost de construire.
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd, deoarece terenul nu genereazi venituri de piatd
independente care sd permitd estimarea credibild a valorii prin capitalizarea sau actualizarea unor
fluxuri de numerar. De asemenea, scopul evaludrii nu justifica utilizarea acestei abordri.

Avind in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii §i informatiile de piatd
disponibile, evaluatorul apreciazi ci abordarea prin piati, aplicatii prin metoda comparatiilor
directe, reprezinta cea mai relevanti §i credibili metodid pentru fundamentarea valorii
proprietatii evaluate.

7.3 Abordarea prin comparatia vanzarilor - Teren

Din ofertele identificate si centralizate in Grila datelor de piati s-au selectat acele comparabile
care au caracteristicile cat mai apropiate de terenul de evaluat. Celelalte informatii de piatd au fost .
utilizate pentru intelegerea pietei si verificarea nivelului general al valorilor,

Pe piata locald nu au fost identificate suficiente oferte de terenuri industriale comparabile,
motiv pentru care au fost selectate cele mai apropiate proprietiti disponibile, diferentele dintre
acestea §i terenul evaluat fiind reflectate prin ajustari.

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A — ofertd de vénzare teren intravilan Roman, zona str. Primaverii, 330mp,
utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la stradd asfaltat3, plan,
pret de ofertd 11900euro, respectiv 36 euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaludrii postati
pe https://www storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona-primaverii-IDzcRK .html, informatii la tel.
0767873868.

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, 822mp,
utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la stradi asfaltati, plan,
pret de ofertd 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, ofertd valabili la data evaluirii postati
pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-822-mp-teren-intravilan-33-500-euro-IDExid. html,
informatii la tel. 0737526061

Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, str. "’
Islazului, 500mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre case,
deschidere 12m la stradid asfaltatd, plan, pret de ofertdi 22000euro, respectiv 44 euro/mp,
negociabil, ofertd valabild la data evaludrii postatd pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-
loc-de-casa-in-roman-suprafata-de-500mp-22-000euro-IDGc8M. html, informatii la tel.
0737526061.

Comparabila D - ofertd de vinzare teren intravilan Roman, cartier N. Bilcescu, str. Bogdan
Dragos, 952mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, stradi asfaltati,
plan, 1anga scoald si unitdti comerciale §i de prestari servicii, pret de oferti 36000euro, respectiv 38
euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaludrii postatd pe
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pentru-cas-n-ora-IDFYnl. html, informatii la tel. 0745556144

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 vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupi cumpirare, conditiile de piati,
caracteristicile terenului — localizarea in cadrul pietei, pozitionarea in localitate, accesul rutier, .
utilitatile, categoria de folosintd, suprafata, configuratia terenului, topografie, vecinatati.

Unitatea de comparatie utilizata este pretul in euro pe metru pitrat.

Analiza ajustarilor

In procesul de evaluare, preturile ofertelor selectate au fost ajustate pentru diferentele
identificate intre proprietitile comparabile si terenul evaluat, astfel incit si reflecte caracteristicile
specifice ale acestuia.
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Avind in vedere volumul redus al tranzactiilor confirmate gi lipsa unui numaér suficient de
proprietati comparabile care si difere printr-o singurd caracteristicd relevantd, piata analizatd nu
permite aplicarea credibild a analizei pe perechi de date pentru cuantificarea ajustdrilor. In aceste .
conditii, ajustirile au fost fundamentate prin analiza comparativi a informatiilor de piatd
disponibile, prin interpretarea comportamentului probabil al participantilor la piatd si prin
exercitarea rationamentului profesional al evaluatorului, in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

In lipsa unor informatii suficiente privind tranzactiile confirmate, evaluatorul a utilizat
oferte de vanzare, apreciind c# acestea reprezintd cea mai relevanta sursd de informatii disponibild
pentru segmentul de piatd analizat. Evaluatorul a luat in consideratie o marja de negociere de 5%,
apreciatd ca reprezentativa pentru segmentul de piatd analizat §i aplicata uniform tuturor ofertelor.
Aplicarea aceleiagi marje tuturor comparabilelor nu influenteazd comparabilitatea relativa a
acestora.

Ajustirile au fost grupate in doud categorii:

o ajustdri pentru elemente specifice tranzactiei,
o ajustdri pentru caracteristicile proprietatii.

Ajustdri pentru elementele tranzactiei

Nu au fost necesare ajustéri privind drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuieli necesare dupid cumpirare si conditiile de piati,
intrucdt comparabilele au fost apreciate ca fiind similare proprietétii evaluate din punctul de vedere
al acestor elemente.

Ajustdri pentru caracteristicile proprietdtii

Localizarea in cadrul pietei

Toate comparabilele sunt in zone rezidentiale sau mixte pe cind subiectul este in zoni
industriald. Ajustarea negativd de 5%, de nivel moderat, aplicatd comparabilelor pentru factorul
»localizare” reflectd pozitionarea inferioard a proprietitii evaluate intr-o zond cu caracter
predominant industrial/marginal, comparativ cu amplasamentele comparabile situate in zone
rezidentiale sau mixte, caracterizate printr-o atractivitate mai ridicatd pentru dezvoltare.

Amplasament

Ajustarea pentru amplasament §i vecinititi reflectd diferentele privind calitatea mediului
inconjuritor §i integrarea urband, proprietatea evaluatd fiind situati intr-o zondi marginald, cu
caracter predominant industrial, comparativ cu amplasamentele comparabile situate in zone
mediane, cu functiuni rezidentiale sau mixte, cu mediu curat, aspect ingrijit. Se aplici ajustare
negativd moderata tuturor comparabilelor.

Accesul rutier

Accesul influenteazd atractivitatea si utilizarea terenurilor. Comparabilele beneficiazi de
acces direct din drumuri asfaltate, fiind superioare terenului evaluat la care accesul se face dintr-o
cale de acces balastatd ce asigurd legatura cu drumul european asfaltat. Diferenta de atractivitate
estimatd pentru piata analizati justifica ajustarile aplicate.

Utilitagile

Ajustarea pentru utilititi reflectd diferenta dintre comparabilele racordate la retele edilitare
complete (energie electricd, apd, canalizare, gaz), §i proprietatea evaluatd, pentru care utilititile
sunt disponibile la o distantd de cca 200m, necesitdnd investitii suplimentare pentru racordare.
Impactul asupra valorii este considerat semnificativ, Intrucdt influenteazi direct costul de
dezvoltare si fezabilitatea utilizirii terenului. Costul estimat al racordirii la utilitati poate ajunge la
aproximativ 10.000-12.000 euro. Costul racordarii reprezintd numai unul dintre efectele lipsei

m
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utilitdtilor la limita proprietatii. Participantii la piatd iau in considerare si durata necesari realizirii
racordurilor, incertitudinile administrative §i costurile indirecte asociate, fapt de care s-a tinut
seama la estimarea ajustérii.

In cazul terenurilor destinate activitatilor economice, disponibilitatea imediatd a utilitatilor
si costurile necesare racordérii influenteazi Intr-o masurd mai mare decizia participantilor la piati
decét diferentele de suprafatd dintre loturile analizate. Din acest motiv, ajustarea pentru utilititi a
fost apreciaté la un nivel superior ajustirii aferente dimensiunii terenului.

Categoria de folosinta

Categoria de folosint3 inscrisé in cartea funciard nu a fost analizati exclusiv din perspectiva
denumirii cadastrale, ci prin raportare la utilitatea economici efectivd a terenului si la modul in
care aceasta este perceputd de participantii pe piatd. Nu sunt necesare ajustari.

Dimensiune/functionalitate economici

Ajustarea negativd aplicatd comparabilelor reflectd faptul ci proprietatea evaluati are o
suprafatd semnificativ mai mare, iar terenurile de dimensiuni mai reduse tind si se tranzactioneze
la valori unitare superioare. Pentru a asigura comparabilitatea, valorile unitare ale comparabilelor
au fost diminuate. Ajustarea nu reflectd doar diferenta dimensionali, ci si diferenta de lichiditate
dintre loturile analizate.

Configuratia terenului
Terenul evaluat are o configuratie regulaté, este compact, comparabilele fiind similare. Nu _
se aplica ajustari.

Topografie .
Relieful comparabilelor este similar cu al terenului evaluat si nu justifici ajustari.

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect ~
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B [+ D
Teren
Teren str. Artera Teren Roman, Teren Roman,
Vest, nr. 30, zona str cu cartier N T:tre? Fomla'." RoBma:, s
Roman Primaverii Balcescu f- iiazuiul ogcan
Dragos
Pret de ofertd (euro) 11.900 33.500 22.000 36000
Pret unitar de oferta (euro) 36 41 44 38
Marja de negociere {euro

g g (euro) 595 1.675 1.100 1.800
Marja de negociere (%

) 9 (%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 2027 330 822 500 952
Pret de véanzare (euro

1 { ) 11.305 31.826 20.900 34.200

Pret unitar de vanzare
(euro/mp)

Ajustare (%)

Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Conditii de finanfare 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) 34,26 38,72 41,80 35,92

%
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Conditii de vinzare obiective obiective obiective cbiective ohiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
cumpérare ma sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,92
Condidli de plata (data 17.07.2026 similar simitar similar similar
tranzactlei/oforiel) [
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 41,80 35,92
== — LT }E-'jc“ﬁf}i'_,_"ﬂ_, usta caracter i“-__ ta .e_:__:.f:;_'tg_,j'_ : TS A
Roman, str. Roman, str.
: =l Roman, zona str | Roman, cartier Roman, sir. i
Localizare in cadrul plefei Artera Vest, nr. Primaveti N Balcescu Istazoi Bog_dan
30 Dragos
Ajustare (%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -1,94 -2,09 -1,80
Pozitionare in cadrul — e s X
localititii marginal median median median median
Ajustare (%) -5% -5% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -1,94 -2,09 -1,80
cale de acces aradn
Acces rutier din strada strada asfaltata sirada asfaltata | strada asfaifata -
asfaltata
asfaliata
Ajustare (%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -1,94 -2,09 -1,80
utilitati la EBS ( curent electric, curent electric, curent electric, curent
Uthitagi cca 200m) apa, canalizare, apa, canalizare, apa, electric, apa,
gaz gaz canalizare, gaz canalizare,
3 gaz
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (euro/mp) -3,43 -3,87 -4,18 -3,59
Categorie de folosinti intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravitan ec intravilan co
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafats teren 2027 330 822 500 952
Ajustare (%) -5% -2% -5% -2%
Ajustare (euro/mp) -1,71 -0,77 -2,09 -0,72
compact, formé compact, formé compact, formd | cempact, formé compact,
Configuratle teren regulatéd regulaté regulata regulatd forma regulatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii (%) -30% -27% -30% -27%
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii -10,28 -10,45 -12,54 -9,70
euro/m
Pt e i B BT T i revmmme=— . = =
e g [0 = e
Ajustare totald neté (euro/mp) 10,28 10,45 12,54 970
.Ajustare.totalé neta (%) 30% 27% 30% 27%
‘Ajustare totall bratd absohuta =3
{eurofmp) 10,28 10,45 12,54 9,70
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Ajustare totald brutd absoluta
(%) 30% 27% | 30% 27%

Valoare unitara de piata . 26.0
{euro/mp) ’

Curs euro/mp 17.07.2026 5,2429

Nivelul ajustarilor aplicate reflectd particularitatile pietei locale i disponibilitatea redusa a
proprietitilor comparabile. Existenta unor ajustiri relativ mai ridicate pentru anumite elemente nu

.....

proprietatea evaluati §i cele mai relevante comparabile disponibile pe piata.

7.3.1 Analiza rezultatelor si selectarea valorii

Aplicarea ajustarilor asupra proprietitilor comparabile a condus la valori unitare ajustate
cuprinse intre 24 euro/mp §i 29 euro/mp.

Dispersia relativ redusi a valorilor obtinute indicd un nivel adecvat de coerentd a
rezultatelor, in contextul pietei locale caracterizate printr-un numar limitat de tranzactii si ofertdri
relevante. Diferentele dintre valorile ajustate sunt reduse si reflectd in principal particularitatile de
amplasare si acces ale proprietatilor analizate, fara a indica existenta unor valori atipice.

Avind in vedere:

o gradul de comparabilitate al proprietétilor selectate;

e consistenta rezultatelor obtinute;

e caracteristicile terenului evaluat;

o experienta evaluatorului privind piata terenurilor industriale din municipiul Roman,

se apreciazi c3 valoarea unitard de 26 euro/mp reprezintd cea mai probabila expresie a valorii
echitabile a terenului la data evaludrii.

7.3.2 Fundamentarea analizei comparative

Analiza comparativi se bazeaza pe proprietiti comparabile situate In aceeasi zona de piatid
§i cu caracteristici similare proprietitii evaluate. Ajustirile aplicate urmdresc reflectarea
diferentelor relevante dintre proprietdti si sunt fundamentate pe rationamentul profesional al
evaluatorului. Valorile ajustate obtinute prezintd un grad bun de convergentd, ceea ce sustine
selectarea unei valori unitare reprezentative pentru proprietatea evaluatd. Concluzia evaludrii nu
reprezintd determinarea unei valori exacte, ci estimarea celei mai probabile valori, in conditiile
informatiilor si datelor de piata disponibile la data evaludrii.

7.4 Reconcilierea rezultatelor

Estimarea valorii s-a realizat prin abordarea prin piatd, utilizdnd metoda comparatiei
directe, apreciatd ca fiind cea mai relevantd pentru acest tip de proprietate si pentru utilizarea
desemnati a evaludrii.

Rezultatele obtinute prezintd un grad ridicat de convergentd, iar analiza comparativa a
permis cuantificarea principalelor diferente dintre proprietatea evaluati si terenurile comparabile.

Nu s-a utilizat media aritmetica a valorilor ajustate, deoarece fiecare comparabild prezinta
un grad diferit de similitudine cu proprietatea evaluati. Valoarea selectatd exprimi concluzia
profesionald rezultata din analiza comparativa si din aprecierea relevantei fiecarei comparabile.

In baza analizei efectuate §i a rationamentului profesional, evaluatorul concluzioneazi
asupra unei valori unitare de 26 euro/mp, corespunzitoare unei valori echitabile a terenului de:
276.000 lei (rotunjit).
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8. Concluzii finale

Prezentul raport a avut ca obiect estimarea valorii echitabile a terenului intravilan in
suprafatd de 2027 mp, identificat prin numérul cadastral 63417, proprietate a Municipiului Roman,
in vederea fundamentarii tranzactiei de vanzare citre concesionar.

Evaluarea a fost realizatd prin abordarea prin piata, utilizind metoda comparatiilor directe.
In formularea concluziei au fost avute in vedere amplasarea proprietitii in intravilanul
Municipiului Roman, accesul la teren si prezenta retelei de energie electricd la limita de
periferic.

in baza analizelor efectuate, valoarea echitabili a terenului la data de 17.07.2026 este de

276.000 lei.
(rotunjit, 1a cursul BNR de 5,2429 lei/euro).
In opinia evaluatorului, valoarea estimati reprezint concluzia profesionald privind valoarea

echitabild a proprietétii la data evaludrii, in conditiile informatiilor disponibile si ale ipotezelor
prezentului raport.

Evaluator autorizat,
Ing. Dancea Carmen

m
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Anexe
Documentarea pietei
Oferte de vanzare terenuri
Comparabila A- oferta 18

Teren Roman, 330mp, fertd postata pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona-
primaverii-IDzcRK html, informatii la tel. 0767873868
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Comparabila B- oferta 13
Teren Roman, 822mp, ofertd postaté pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-822-mp-

teren-intravilan-33-500-euro-IDExid.html, informatii la tel. 0737526061.
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Comparabila C - oferta 15
Teren Roman, S00mp, ofertd postati pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-loc-de-
casa-in-roman-suprafata-de-500mp-22-000euro-IDG¢c8M. html, informatii la tel. 0737526061 .
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Teren Roman, 952mp, ofertd postatd pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pentru-cas-n-ora-
IDFYnlhtml , informatii la tel. 0745556144
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
Nr. § (845 din [o. 0F. 2026
' ACT ADITIONAL
la contractul de concesiune nr.32167 din 05.06.2024, pentru teren
situat in mun. Roman, str. Artera Vest, aor, 30

incheiat intre :

MUNICIPIUL ROMAN reprezentat prin domnii :

LAURENTIU DAN LEOREANU - PRIMAR

Jr. GHEORGHE CARNARIU — SECRETAR GENERAL
in calitate de locator, pe de o parte si EXPERTPALLETS S.R.L., cu sediul in Mun. Bacau, str.
Stefan cel Mare, nr. 32C, bl. 2, etaj parter, ap.3, jud. Bachu, avand CUI 45701549 si nr. de
inregistrare la Registrul Comertului 2022000336046, reprezentati prin Apetrei Viorica, avind CNP
2610928272632, in calitate de concesionar, pe de altd parte, care au stabilit urmétoarele :

Art.1.Se modificd la capitolul 2 “Obiectul contractului de concesiune™, art. 1 din contractul
de concesiune nr. 32167 din 05.06.2024 si va avea urmitorul confinut:

.Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului aferent construcfiei-hald
productie/depozitare/prestiiri servicii, situatd in Roman, str. Artera Vest nr.30, jud. Neamf, in
suprafatd de 2027,00mp. Terenul este identificat prin numarul cadastral 63417 si inscris in Cartea
Funciarsi nr. 63417 Roman, in urma actului de dezmembrare autentificat sub nr. 1179/10.06.2026 la
Biroul Individual Notarial Butureanu-Carpusor Andreea Lumiinita.”

Celelalte prevederi contractuale rimén neschimbate.

Prezentul act aditional face parte integrantd din contractul de concesiune nr. 32167 din
05.06.2024.

LOCATOR, LOCATAR,
7 PRIMAR,
Laurentiu Ddz 4. EXPERTPALLETS S.R.L.
Prin
Apetrei Viorica

DIRECTORD.L.T.L.,
Doina Chiriac

DIRECTOR D.J.A.P.,
C.j. Camelia i

ARHITE ,

Arh. Andreea-Ciatilina Danila-Moisei

fntocmit,
Inspector, Andrega Loredana Turcu
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' RAPORT DE EVALUARE

Teren 207 mz,
Str. Nicolae Biilcescu, nr.130,
Roman,
‘ judetul Neamt

an

’ Client: Municipiul Roman

Utilizatori desemnati: Municipiul Roman
Dobrin Sorin

Autorul lucrarii:
F Evaluator autorizat,
i membru titular ANEVAR,

ing. Carmen Dancea
legitimatie nr: 11968
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $/ AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Activul supus evalusrii este un teren cu suprafata de 207 m? situat in str. Nicolae
Balcescu, nr.130, Roman, judetul Neamt.

Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman.

Utilizatorii desemnati sunt Municipiul Roman si Dobrin Sorin.

Evaluator este Dancea Carmen, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu
legitimatie nr.11968. Misiunea de evaluare g constat in inspectia proprietatii, culegerea de
informatii, evaluarea proprietatii si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: 02.03.2026
Data evaluarii: 02.03.2026
Data raportului: 02.03.2026
Curs valutar la 02.03.2026 1 euro = 5,0972 lei

Utilizarea desemnati este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului
in vederea vanzarii acestuia.

Tipul de valoare estimata, conform utilizirii desemnate, este valoarea echitabili.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin : posesie,
folosinta si dispozitie.

Valoarea estimata a terenului este:

—_—m— ._______1._

| .
Denumire
imobil

Numar |_—_—V_a|oarea echitabilda |
Adresa | cadastral euro [ ron
- l la curs euro din 02.03.2026 |

56645' 7470 | 38100 |
oman | |

str. Nicolae Balcescu,
| Teren 207 mp | nr.130, Roman,
L |judetulNeamt |

Valoarea nu este afectats de TVA.

in estimarea valorii S-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 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 §i 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
intreprins& corect.

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste in capitolele |,
I, 1, IV precum si in anexele de Ia prezentul Raport de evaluare.
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostinta de cauza si cu buna credini3

ca:

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

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

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

* Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de 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 exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparifia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intenfionata a acestei
valori.

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

* Am efectuat personal inspectia propriettii 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- TERMENI 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 circumstants care s& impuna modificarea acestora.

a) Activele supuse evaludrii

Se supune evaludrii un teren situat in str. Nicolae Baicescu, nr.130, Roman, judetul
Neamt, inscris in Cartea Funciard nr. 56645 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciar atasat raportului.

Terenul are o suprafati de 207 m?, este plan, are deschidere de 10m la cale de acces
din strada Nicolae Balcescu, neamenajata. Retelele publice de energie electrica, ap3,
canal si gaz metan se afl3 |a strada N. B3licescu, la o distantd de 40-60m.

La data evaluarii terenul este concesionat cétre Dobrin Sorin , in baza contractului de
concesiune nr.8964 din 04.06.2012 si este ocupat cu o cladire cu destinatia de locuint,
cu regim de‘indltime P, proprietatea Iui Dobrin Sorin.

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 ci proprietarul are intregul drept de proprietate :
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

b) Clientul

Clientul este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Voda, nr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezentaté prin primar, dl. Laurentiu Leoreanu .
¢) Utilizarea desemnati
Utilizarea desemnatd este informarea clientului asupra valorii adecvate a
terenului in vederea vanzarii acestuia.
d) Utilizator desemnat
Utilizatori desemnati sunt Municipiul Roman si Dobrin Sorin
e) Evaluatorul

Evaluatarul este Dancea Carmen , persoand fizicd 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 20 ani.
Calificarea- si competenta evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei
(http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei ).

f) Moneda evaluarii
Valoarea finald rezultats din evaluare este exprimata in euro si lei la cursul valutar
din data evaluarii.

g) Data evaluarii

Data evaludrii este 02.03.2026, dat3 la care cursul euro transmis de BNR este
5,0972. Concluzia asupra valorii recomandatd 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; dac3 aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspéctia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
02.03.2026, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 02.03.2026.

h) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de utilizarea desemnati a evaludrii. Un tip al valorii
reprezintd o precizare a ipotezelor fundamentale in baza cirora se cuantificad valoarea
unui activ. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie asupra celui mai probabil pret care ar
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putea fi obtinut pentru un activ in cadrul unui schimb, dar si 0 opinie asupra beneficiilor
economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea acelui activ.

Conform utilizarii desemnate a evalusrii si cerintei clientului, avand in vedere c3i
vanzarea terenului se realizeazad citre concesionarul acestuia, prezentul raport de
evaluare estimeaz valoarea echitabili.

Conform SEV 102, valoarea echitabil reprezinta pretul estimat pentru transferul unui
activ sau al unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate,
pret care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabild presupune estimarea unui pret care este just pentru ambele parti
specifice implicate in tranzactie, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe
care fiecare parte le poate obtine din realizarea tranzactiei.

Spre deosebire de valoarea echitabil3, valoarea de piata presupune ca orice avantaj
sau dezavantaj care nu ar putea fi obtinut sau suportat de participantii obisnuiti de pe
piata nu trebuie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe
situatii, pretul care este just pentru ambele parti va fi apropiat de cel care s-ar putea
obtine pe piata, pot exista cazuri in care estimarea valorii echitabile presupune luarea in
considerare a unor aspecte care nu sunt relevante pentru estimarea valorii de piata, cum
ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate din combinarea drepturilor asupra
proprietatii.

In cazul de fata nu au fost identificate elemente care s conduci la diferente fata de
valoarea de piatd. Contractul de concesiune nu contine prevederi privind obligatiile
concedentului sau ale concesionarului care sa influenteze valoarea terenului in cazul
vanzarii.

Prin urmare, in conditile concrete ale prezentei evaluari, valoarea echitabild
estimata este la un nivel echivalent valorii de piatd a terenului.

i) Natura si amploarea activititilor evaluatorului
Evaluarea se bazeazi pe informatiile si documentele furnizate de catre client,

impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat terenul in prezenta clientului. S-au
realizat fotografii din exteriorul si interiorul proprietatii, fotografile oferind o imagine de
ansamblu asupra imobilului. S-a constatat ci 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 investigatji speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se c3
proprietatea este in deplind concordants cu reglementérile in vigoare privind mediul
inconjurator.

i) Naturasi sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

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

" Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

* Situatia juridicd 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 comuna Dulcesti si vecinatati culese de pe site-ul primériei Dulcesti

. -
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* Date despre piata specifici provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro
* Informatii de la autoritatile locale
* Presa de specialitate si evaluatori care isi desfégoara activitatea pe piata local3
Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat n exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte $i de incredere dar nu se asumi nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

k) 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, f4r& a fi in mod
specific documentate sau verificate:

" Locatia indicat si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a mésura 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 neconcordanta intre proprietatea identificats si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimats Si
proprietatea atestati de documentele de proprietate dar pastreaz3 validi valoarea
estimaté pentru proprietatea identificat 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 aceast privints.

* Aspectele juridice (descrierea legal Si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari say investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor
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 angajeazs raspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

* Se presupune c proprietatea este libers de sarcini

* Se presupune ci proprietatea este detinuta cu responsabilitate si c& se aplicd 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-| ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluatg;

" Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificats, descrisg si considerat3 o non-conformitate;

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

* Se presupune cid nu exist3 conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
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nici o réspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice 'de
specialitate necesare descoperirii lor;

* Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertizé sau o cercetare stiintificd necesar3
pentru a fi descoperit;

* Se presupune c& proprietatea imobiliara evaluats este in deplind concordants cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator;

® Evaluatorul nu are cunostints de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care s afecteze proprietatea evaluats.

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

* Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale

Desi terenul este concesionat la data evaluarii, estimarea valorii a fost realizats
prin raportare la piata terenurilor intravilane similare tranzactionate in conditi de
proprietate deplind, presupunand ca proprietatea este liberd de sarcini la data
evaluarii.

I) Specialisti
La realizarea evaluarii nu a fost necesar s3 se apeleze la serviciile unei firme terte, a
unui specialist sau expert.

m) Factori de mediu, sociali si de guvernanta (EGS)

In cadrul prezentului raport de evaluare s-au avut in vedere si aspecte generale
referitoare la factorii de mediu, sociali si de guvernanta, conform cerintelor Standardelor
de evaluare‘a bunurilor editia 2025.

Nu au fost identificate informatii sau circumstante specifice care s3 indice o influenta
semnificativa a acestor factori asupra valorii mijloacelor fixe evaluate.

Mediul in care isi desfisoara activitatea entitatea evaluatd, nu prezintd riscuri de
mediu cunoscute, restrictii legislative ori de guvernanta care si afecteze utilizarea sau
valoarea bunurilor evaluate.

In consecintd, factorii EGS nu au fost considerati determinanti in estimarea valorii,
fiind doar analizati din perspectiva conformitétii cu cerintele standardelor in vigoare.

n) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in forms scrisd, explicativd si respectd structura
impusé de SEV 106 —Documentare si raportare. 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 necesars
nicio excludere sau abatere de Ia respectivul Standard.

Rapartul cuprinde urméatoarele capitole:

Cap. | Introducere

Cap. Il Termenii de referints ai evalusrii

Cap. lll Prezentarea datelor

Cap. IV Analiza pietei imobiliare
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Cap. V Analiza celei mai bune utilizri

Cap. VI Evaluarea

Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexe

o) 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 alt3 dat3 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 conferd dreptul de publicare;

Nici una, din partile raportului (in special concluziile referitoare Ia 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 Si prealabil
al evaluatorului.

Publicarea partiald say integrala a raportului precum si utilizarea lui de alte persoane
decét clientul si destinatarii 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 recunoscuts prin semnatura originald a evaluatorului Si
stampila eliberat cestuia de ANEVAR, valabild pentru anul in curs.

P) Conformititii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizats in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor
2025, dupa cum urmeazi:
Standarde generale
» SEV 100 - Cadrul general al evalusrii
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 — Tipuri ale valorii
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 — Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 - Documentare si raportare

Standarde pentru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale $i a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesars abaterea de
la standardele in vigoare.

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

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

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

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabild, cu comunicare directs prin
drumuri nationale si europene ctre 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 Baciu (pe DN 2, care are si statut de drum european — E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, pe strada Nicolae
Balcescu,in cartierul de locuinte si functiuni complementare din partea de est a
municipiului Roman.

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afl3 in zona C de impozitare.

D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este atractiva si adecvatad pentru construirea de
locuinte unifamiliare. Zona cuprinde case de locuit dar si terenuri virane, neconstruite,
insalubre. Amplasarea la mic3 distantd de Artera Vest, la partea de sud a cartieruluj de
locuinte unifamiliare Petru Rares , vecinitatea paupera, conferd terenului un caracter de
periferie. Mai existd in zona terenuri ce pot fi ocupate de constructii dar , la data evalugrii ,
nu s-au identificat terenuri oferite spre vanzare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciara nr. 56645 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.
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La data evaludrii terenul este concesionat catre Dobrin Sorin , In baza contractului de
concesiune nr.8964 din 04.06.2012 si este ocupat cu o cladire cu destinatia de locuint,
proprietate a lui Dobrin Sorin, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciari atasat.
Durata concesiunii este 49 de ani de Ia data incheierii contractului.

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

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat spre marginea cartierului de case Petry Rares
avand in vecinatate case de locuit, dar si terenuri virane neintretinute. Ambientul este
unul neingrijit.

Terenul are suprafata de 207 m?, are forma regulata , este plan si are deschidere
de 10 m la o cale de acces neamenajata din str. Nicolae Balcescu. Este ocupat cu o
cladire de locuit cu regim de inéitime P, suprafata construita de 66 mp.

Pentru evaluare terenul se consider liber (faré constructii sau alte amenajari).
Retelele de energie electric, alimentare cu apd , de canalizare si cea de gaz metan
se gasesc la str. N. Balcescu, la distantd de cca. 46-60m

=1
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3.4 Identificarea oricéror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietatii
Terenul este concesionat din anul 2012.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Analiza pietei imobiliare este realizat3 in conformitate cu Standardele de evaluare
a bunurilor - ANEVAR (SEV 2025), care prevad ca estimarea valorii de piata trebuie
fundamentata pe analiza relatiei dintre cerere si ofert3 pentru tipul de proprietate analizat,
precum si pe date de piat3 relevante si verificabile.

Conform SEV ~ Cadrul general si SEV 103 Raportarea evaludrii, analiza pietei
reprezintd etapa prin care evaluatoryl investigheazd caracteristicile pietei relevante,
identifica tendintele acesteia si interpreteaza datele de piata utilizate ulterior in aplicarea
abordarii prin piata.

Preturile tranzactiilor imobiliare consemnate in contractele autentificate notarial nu
sunt publice in Romania si nu existd o baz3 de date transparenta accesibila evaluatorilor,
ceea ce face dificila obtinerea unor informatii privind tranzactiile efective.

In vederea realizdrii analizei de piata, evaluatorul a investigat informatiile
disponibile public referitoare la terenyri intravilane comparabile situate in municipiul
Roman, utilizand date provenite din anunturi de ofertare publicate pe portaluri imobiliare si
alte surse accesibile publicului.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR, in situatiile in care
informatiile privind preturile de tranzactie nu sunt disponibile sau nu pot fi obtinute in mod
rezonabil, evaluatorul poate utiliza date privind ofertele de piats, cu mentiunea ca acestea
pot diferi de preturile la care se finalizeaz3 tranzactiile efective.

Prin urmare, datele de ofert3 identificate au fost utilizate ca indicatori ai nivelului
preturilor de piats, fiind analizate si interpretate in raport cu caracteristicile proprietatilor
comparabile si cu conditiile pietei locale, evaluatorul exercitandu-si rationamentul
profesional in selectarea si utilizarea acestor informatii.

Evaluatorul considera ca informatiile identificate sunt suficiente si relevante pentru
a reflecta nivelul preturilor de piaté pentru tipul de proprietate analizat.
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4.1 Analiza caracteristicilor proprietatii

Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dup& cum rezults din tabelul urmator-

Avantaje — influenti pozitivi asupra valorii

‘ Dezavantaje - influenta
negativa asupra valorii

—

- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al
judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de
capitala tarii

- Specific industrial si valoare turistics traditional-
culturala si peisagistic

- Este un pol economic pentru comunele din jur

- Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrat3
de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune

‘ pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localititii

| Scadere demografica ca

‘ urmare a scaderii numarului

de locuri de munca sia
migrarii populatiei, in
contextual general al
judetului Neamt

- Zona de locuinte si functiuni complementare in
Cartierului de locuinte unifamiliare Petru Rares

Atatii |

.

si vecin

Caracteristicile

‘zonei

modest al unei parti
din populatia zonei

|- Plan, forma regulata suprafat adecvata ridicarii
unei case de locuit conforme cu PUG Roman

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

-

|~ Retelele de energie

electrica, ap3,
canalizare si gaz
metan la str. Nicolae
Balcescu, la distant3

de cca 40-60m.
Deschidere la o cale
de acces
neamenajata

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combing
efectele, fac din proprietatea evaluata una cu atractivitate pe piata imobiliara.

4.2 Delimitarea pietei

Din punct de vedere geografic piata imobiliard relevantd pentru proprietatea
evaluatd este piata terenurilor intravilane rezidentiale situate In municipiul Roman, in

special in cartierele de locuinte individuale.

Avand in vedere scopul evalufrii — determinarea valorii echitabile a terenului in
vederea vanzarii catre concesionar — analiza pietei a fost realizatd prin raportare la piata
terenurilor intravilane rezidentiale similare din municipiul Roman, considerate comparabile

din punct de vedere al utilizarii si al caracteristicilor urbanistice.
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4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintad cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumit3 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 in functie de modificarile cererii, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

Cererea pentru terenuri intravilane din municipiul Roman este determinatd in
principal de dezvoltarea locuintelor individuale si de investitile imobiliare de mici
dimensiuni.

Din analiza ofertelor publice si a informatiilor disponibile pe portalurile imobiliare
rezulta ca piata locald este caracterizata de o cerere moderata, orientata in special catre:
o loturi’ de teren cu suprafete cuprinse intre 400 mp si 1.200 mp, destinate
constructiilor de locuinte individuale;
» terenuri de dimensiuni mai mari destinate dezvoltarilor rezidentiale sau investitiilor
imobiliare;
« terenuri situate in zone cu acces la infrastructura urbana si utilitati.
Cererea este influentatd de factori precum amplasamentul, accesul la utilitati,
accesibilitatea rutiera si posibilitatile de construire conform documentatiilor de urbanism.
Municipiul Roman, ca si judetul Neamt din care face parte, se caracterizeaza printr-un
ritm moderat al dezvoltarii economice si prin tendinte demografice de reducere a
populatiei, generate in principal de migratia externd si de mobilitatea populatiei active
catre centre urbane mai mari. In acest context, nivelul veniturilor populatiei si accesul la
finantare pentru investitii imobiliare sunt relativ limitate comparativ cu pietele imobiliare din
marile centre urbane.
Aceste caracteristici influenteazd nivelul cererii pentru terenuri intravilane destinate
construirii, care se manifestd la un nivel relativ redus si este orientatd in principal catre
loturi de dimensiuni mici sau medii destinate locuintelor individuale.

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 piata daté, intr-o anumits 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 o componenta importanta a valorii.

Oferta’ de terenuri intravilane in municipiul Roman este relativ diversificaty si
cuprinde proprietéti cu suprafete si caracteristici diferite.

Pe baza datelor centralizate in grila de piata utilizatd in analizi au fost identificate
terenuri cu suprafete variind de la aproximativ 300 mp pénd la peste 20.000 mp.

Preturile unitare rezultate din analiza ofertelor se situeaz3 intr-un interval relativ larg,
determinat de caracteristicile terenurilor:
» loturi mici pentru locuinte: aproximativ 30 — 70 €/mp;
» loturi rezidentiale de dimensiuni medii: aproximativ 20 — 40 €/mp;
« terenuri intravilane de suprafati mare: aproximativ 8 — 20 €/mp.
Diferentele de pret sunt determinate in principal de:
amplasamentul in cadrul municipiului;
accesul la utilitati;
dimensiunea si forma terenului:
potentialul urbanistic al proprietatii.

In zonele centrale ale municipiului nu au fost identificate oferte active de terenuri
libere, disponibilitatea acestora fiind foarte redus& ca urmare a gradului ridicat de ocupare
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a terenurilor. fn mod obisnuit, raritatea terenurilor construibile in aceste zone conduce la
niveluri unitare de pret mai ridicate comparativ cu zonele periferice. in aceste conditii,
diferentele de amplasament intre proprietatea evaluata si proprietatile comparabile au fost
analizate si reflectate prin ajustarile aplicate in cadrul abordarii prin piata.

Se poate concluziona c3 oferta existent3 pe piatd este caracterizata de prezenta unui
numar moderat de anunturi, ceea ce este specific pietelor imobiliare locale din orase de
dimensiuni medii.

4.5 Relatia intre cerere si oferti

Analiza pietei imobiliare locale indic existenta unei cereri relativ moderate pentru
terenuri intravilane destinate construirii in municipiul Roman, cerere influentatd de
Caracteristicile economice si demografice ale zonei, precum nivelul veniturilor populatiei,
mobilitatea acesteia si dinamica dezvoltarii economice locale. Comparativ cu pietele
imobiliare din marile centre urbane, cererea pentru astfel de proprietati se manifesta la un
nivel mai redus.

In ceea ce priveste raportul dintre cerere si ofertd, analiza ofertelor identificate
indica existenta unei oferte relativ diversificate, cu un numar moderat de proprietati
disponibile pe piatd. In aceste conditii, piata locald a terenurilor intravilane poate fi
caracterizata ca fiind relativ echilibrata, insd cu o cerere mai redusi comparativ cu
pietele imobiliare din orasele mari, ceea ce conduce |3 o lichiditate moderat3 a pietei si
la variatii "ale preturilor determinate in principal de caracteristicile individuale ale
proprietatilor.

in aceste conditii, analiza pietei a fost realizats pe baza ofertelor de vanzare
identificate pe piata imobiliars locala, considerate indicatori ai nivelului preturilor solicitate
in piatd. Aceste informatii au fost analizate si interpretate in raport cu caracteristicile
proprietatilor comparabile si cu relatia dintre cerere si oferté, evaluatorul exercitandu-si
rationamentul profesional in selectarea si utilizarea datelor de piatd relevante pentru
estimarea valorii proprietatilor evaluate.

4.6 Previzi_unea absorbtiei subiectului in piata specifica

Terenul evaluat prezint3 caracteristici care i plaseaza in categoria proprietatilor cu
atractivitate pe piata locald, find apt s3 prezinte interes pentru potentiali cumparatori,
Chiar daca piata local& poate fi caracterizat3 ca o piatd a cumparatorului, in care cererea
este relativ mai redusd decat oferta, proprietatea are perspective rezonabile de
valorificare dupd o perioadd normald de expunere pe piata sau, dupd caz, printr-o
ajustare moderata a pretului.

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se refera la alternativa de utilizare
a unei proprietati dintre diferitele 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 s fie posibild din
punct de vedere fizic, permisa din punct de vedere legal si s& conducé la cea mai mare
valoare a activului’.

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile: ,Utilizarea curentd se
presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exists indicatii din piat& sau alti factori care
sa conducd la concluzia ci existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii”.

Terenul de evaluat, analizat ca si cum ar fi liber, este amplasat intr-o zon3 cu
caracter preponderent rezidential. in prezent acesta este ocupat de o cladire cu destinatia
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de locuintd unifamiliald, edificatd de concesionarul terenului cu respectarea
reglementarilor legale.

Utilizarea rezidentiald este compatibild cu caracterul zonei si cu reglementarile
urbanistice aplicabile. Aceastd concluzie este sustinuta si de analiza pietei imobiliare
locale, caré indica o cerere orientats in principal catre terenuri destinate constructiei de
locuinte individuale. _

in absenta unor indicii din piatd sau a unor reglementari urbanistice care s3
conducd la o utilizare alternativd mai eficientd, se poate concluziona ¢3 cea mai buna
utilizare a terenului este utilizares rezidentiald, corespunzatoare utilizdrii actuale.
Desi terenul este concesionat $i ocupat de o constructie aflaty in proprietatea
concesionarului, utilizarea existentd este compatibild cu reglementarile urbanistice
aplicabile si cu caracterul zonei, neexistand indicii din piatd sau din cadrul legal care s
conduca la o utilizare alternativd mai eficienta a terenului.

Estimarea valorii a fost realizat3 prin raportare la piata terenurilor intravilane
similare din municipiul Roman, f&r& a lua in considerare eventuale avantaje sau
dezavantaje specifice concesionarului, analiza fiind realizatd din perspectiva unui
participant tipic de pe piata.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA TERENULUI

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 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 ramane stabila sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
Si cererea rdmane stabila sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferts
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si ofert3,
dar cea care determiné in final valoarea pe 0 anumita piatd este utilizarea economici a
amplasamentului.

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

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

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

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

Atunci cand nu existd suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat3,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

' GEV 630, paragraful 79

e T —
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Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impértite la randul lor in: metodele capitalizdrii directe (metoda rezidual Si
Capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizdrii (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 directs este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd. atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrile 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 intravilanul municipiului Roman, similare d.p.d.v. al pietei imobiliare
cu terenul de evaluat :

Grila datelor de piati

Localizare Suprafa | Pret Pret Descriere Sursa Tel.
teren intravilan | ta (mp) | (euro) | (euro/m
Roman p)

Autorizatie de construire
emisa (casa parter), utilitati
1| str. Moldovei 400 | 57.500 | 143,75 | |2 limitd, deschidere 17 m. | 076 634 4467
Utilitati

(gaz/apé/canal/electricitate),
' autorizatie + proiect casa

(conform descrierii), fanga
NC 554186, colt cu str Petru

Str. Miron Rares, necesita demolare
2 | Costin 561 | 63.000 112,30 OLX

2 loturi x 450 mp:
mentioneazéa posibil 900 mp
total 30000euro, langa

3 | str. Cucutei 450 | 16.000 | 35,56 | Diserica. OLX 077 138 9448

Front stradal 20 m; POT
Langa str 1%, CUT 1.5 (conform Imobil

5 | Ocnitei 500 | 19.000 | 38,00 | @nunt).NC 53913 are.ro 0747171753
Vand terenuri in
BalcescuZona YRY
Residence, Ioturi de 500mp,
30 euro/mp

10 | Cartier Baicescu 500 | 14.900 29,80 OLX -
822 mp intravilan,
' ®) dggchidere pe doua laturi ,
F 13 | Cartier Balcescu 822 | 33.500 | 40,75 | Utilitati OLX 0737526061
loc de casa 500 mp,
14 | Cartier Balcescuy 500 | 17.500 | 35,00 | deschidere 20m, utilitati OLX 0737526061
Cartier loc de casa 500 mp.intre
(C)1 | Baicescu, stre case deschidere 12m,
5 | Islazului 500 | 22.000 44,00 | utilitati OLX 0737526061
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|
| 16 | Cartier Balcescu |

T RS
|
|
|

|
1165 | 30.000

| |
_17#_garr_ier8_alc_esg: 1111 30.000
|

27,00
T

| 1.165 mp zona Nicolae | ' |

B E,@.I_Béﬁascu, intre case, uﬂtati |QLX_ |_£73_7526061 |
]
deschidere 46m lox |

+—

teren 330 mp zona

_..r — _l
8

| 1.111 mp Balcescu,
|

Priméverii, deschidere 18m, | |
@) | | | asfalt, utilitati |
18 Zona Priméveri 330 11900 | 36,06 | S1alt uliitati —|OLX_ | 0767873868
| I ‘Teren intravilan ~ Roman, | | |
—oLaveteran | 500 | 16.500 | 33,00 | ZonaLa Veterant, utitati | oy | 0732856207
f | | Teren Roman 401 mp cu o
| | |
| | | | | | temelie tumata si project, e ‘
|_ 20 |_margine | 401 1_29-_5(&’ 73,57 .I_pellfenc, des_chldere 13m_ | ox | |
| Teren intravilan Roman |
|22 | Cartier Balcescu 1111 | 28.800 | 25,92 1411 P, deschidere 47m | o x | |
D __I—__jmm_cgé?ﬂ_mi ]
| | | Teren de 952 mp cu Iatime |
| | | | 15.5 metri - Str. Bogdan | (
| Dragos, nr. 187ATerenul se
/ / | invecineazi cu Scoala
gimnaziala "Carol I si se |
| | || | afld peste drum de | |
' | Supermarketul PROF| de pe |
( (D) ‘ / | | strada Bogdan Dragos. | |
_26_1 Carﬁe@zﬁeg;u_'h 952 | 36.000 | 37,82 bransamente Ia  utilitati. | OLX _ | 0745556144 |
: | | | { loc de casa, la strada | | |
|27 Cordun | 300 | 22000 | 73,33 | principala, utiltati OLX
ot [mako T aso0 | asg0| SR I S
| | ' probabil cr el, in 2025 a fost Romim |
N T T e o | oree240570
| IR | | 100.00 | teren liber, deschidere 15m, |
- elstad | w00 o] qop|zonastama | | ores747955 |

Din acéste oferte s-au select
apropiate de terenul de evaluat.
secundare ,

conditii de proprietate deplina. Situa

consideratd un element de ajustare,
presupunand ca proprietatea este libers de

Comparabilele utilizate sunt-
Comparabila A

uarii postata

primaverii-IDzcRK html, informatii la

Raport de evaluare teren 207 m?

at acele comparabile care
Celelalte oferte i
impreun3 cu baza de date g evaluatorul
Proprietatile comparabile utilizate sunt terenyri

— ofertd de vanzare teren intrav
ane la limita de proprietate, amp
pret de ofert3 11900euro, respe

. str. N. Balcescu, nr. 130, Roman

au caracteristicile cat mai
dentificate au fost utilizate ca date
ui.

intravilane similare tranzactionate in
nului evaluat (concesiunea) nu a fost
intrucat estimarea valorii a fost realizats
sarcini la data evaluarii.

tia juridic a tere

ilan Roman, zona str. Primaverii,
lasament median, deschidere |g
ctiv 36 euro/mp, negociabil, oferta
pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona—
tel. 0767873868.
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu,
822mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la
strada asfaltata, plan, pret de oferta 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, oferta
valabila la data evaludrii postatd pe https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare—822-mp—
teren-intravilan-33-500-euro-IDExid. html, informatii la tel. 0737526061.
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Comparabila C - oferts de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Islazului, 500mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre
case, deschidere 12m la strads asfaltatd, plan, pret de oferty 22000euro, respectiv 44
euro/mp, - negociabil, ofertd  valabila |a data  evaluarii postatd  pe
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-loc—de-casa-in-roman-suprafata-de-SOOmp—22-
OOOeuro-lDGc8M.html, informatii la tel. 0737526061 .

%, str. N. Bilcescu, nr. 130, Roman Page 20




stoHalo 2 i

Ann
£

@ Google  »  YouTuhe t igte vave [l Plai Il wore Cazn | Auw B o B «mis

= ‘D» N2Ah£

Do vaezars ke oF tana o Roman, suorafats o 5o0mp SL.000 s 5 s i iars %
%, ORTE2SOG

R A Nesmt i
- —
=

Toron de vinzare

o [ P R T T PPN
Boimalitd e

A SR VIR 52 Tan O wizionsre.
ARTEDT Cu intaret easr sud s,
) Mureass:
O mwevnssan’
& Ay
s v e va

e R T 3

£ Coiovlator de Smprumut -
. i Raporteazs I =

Comparabila D - oferts de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Bogdan Dragos, 952mp, utilitatile urbane Ia limita de proprietate, amplasament median,
strada asfaltats, plan, lang3 scoald si unitati comerciale si de prestari servicii, pret de
oferta 36000euro, respectiv 38 euro/mp, negociabil, ofert3 valabil3 la data evaluarii
postata pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pentru—cas—n-ora-lDFYnl.html, informatii la
tel. 0745556144 .
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Pentru procesul de evaluare s-ay 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 piatd, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.
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Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tindnd de caracteristicile
fizice ale terenului sunt suprafata terenului, utilitatile, topografia, forma in plan, numarul
de deschideri, 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 folosits pe piatd. in
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru patrat.

in grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie
functie de care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea in euro, ajustarea procentual3,
pentru fiecare comparabil in parte.

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

In analiza comparativd s-a urmarit identificarea unor perechi de proprietai
comparabile care sa permitd estimarea impactului elementelor de diferentiere. Avand in
vedere numarul limitat de oferte disponibile pe piata locala si diferentele simultane dintre
proprietati, nu au putut fi identificate perechi perfecte de date. in aceste conditii, ajustarile
aplicate au fost estimate pe baza informatiilor disponibile din piatd, a observatiilor
rezultate din analiza ofertelor si a rationamentului profesional al evaluatorului

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

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:

» Elemente de comparatie specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — ajustarea 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 say peste chiria pietei, iar durata rdmas3 s
inchirierii afecteazd aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustiri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

Conditii de finantare — ajustarile sunt facute pentru situatiile in care cumparatorul 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 vénzare - ajustirile pentru conditiile speciale reflects interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortats a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.

Cheltuieli necesare dups cumpdrare — ajustérile pot reprezenta cheltuiala cu demolarea
sau indreptarea terenuiui Nu este cazul si se aplice ajustéri.

Conditii de piati — Nu s-au aplicat ajustdrii deoarece s-au utilizat oferte valabile la
data evaluarii. in cazul tranzactiilor ajustarea tine cont de de evolutia pietei imaobiliare

specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

e Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare

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

Amenajdri exterioare (tip acces) — se referd la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strdzii. Din analiza pietei reiese c& sunt mai bine cotate terenurile cu
deschidere 1a drumuri amenajate, cu acces la mijloace de transport in comun. Pe piata
analizatd se estimeaza o diferenta de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
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asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Terenul de
evaluat nu are deschidere la strads, se afla la cca 40m de str. N. Balcescu, calea de
acces este una ingustd, neamenajatd, ceeace constrituie un dezavantaj suplimentar.
Toate comparabilele, ca si terenul de evaluat, au deschidere la strad3 asfaltatd, acces
auto si pietonal. Se estimaz4 si se aplici ajustare negativa de 5% tuturor comparabilelor.

Utilitati — Toate comparabilele au toate utilitatile publice la limita de proprietate.
Pentru terenul de evaluat se estimeazid o cheltuiald la cca 1000-2000 euro pentru
aducerea utilitatilor disponibile in str. N. Balcescu. Se aplica truturor comparabilelor
ajustare negative proportionald cu ocheltuiald de 1500euro raportatd la suprafata
fiecareia.

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 cd efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand oferta nr. 3
rezulta o crestere a pretului cu 2,2 euro/mp pentru scéderea suprafetei la jumatate, de la
900mp la 450mp. Se aplica tuturor comparabilelor ajustare proportionald cu aceasta rat3
de crestere’. De exemplu , pentru comparabila A ajustarea este (330-207)*2,2/450=
0,6euro/mp

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

Forma in plan — Nu se impun ajustéri.

Amplasament (vecinititi) - Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine
cotate terenurile amplasate median fatd de cele periferice, sunt mai bine cotate terenurile
care au in vecinatate scoald, unitati comerciale, bisericd, institutii. Diferenta de pret pentru
amplasament poate ajunge la 10-20% sau chiar mai mult. in cazul terenului de evaluat
care are anumite aspecte care ii conferé un de periferie, se estimeazs o influenta in pret
de cca 5% fatd de zonele mediene. Se aplica ajustare negativd de 5% tuturor
comparabilelor.

C.M.B.U.- toate comparabilele sunt in aceeasi cea mai buna utilizare cu terenul de
evaluat. Nu se impun ajustari.

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a 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 libers, pe piata.

Valoarea aleas3 a tinut cont de valoarea totald bruti a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este - criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totald brutd s-a
aplicat comparabilei C.

Comparabila C prezints, pe langsd cea mai mici ajustare totald brutd, si un
grad ridicat de comparabilitate cu proprietatea evaluati in ceea ce priveste
localizarea, caracteristicile fizice ale terenului si utilizarea urbanisticd, motiv pentru
care aceasta a fost consideratd cea mai relevanti pentru estimarea valorii terenului
evaluat.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe
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ggmi';}'r),g subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE {
A B (o D
;’éelf:s:g. :r Teren Roman, | Teren Roman, Teren Teren Roman,
130, NC 5&6 4:,) zona str_ cu cartier N Roman, s_tr. str. Bogdan
Roman Primaverii Balcescu Islazului Dragos
Pret de ofertd (euro) 11.900 33.500 22.000 36000
Pret de oferta
(eurofmp) 36 41 4“4 38
Marja de negaciere
(euro) 5§95 1.675 1.100 1.962
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 207 330 822 500 952
Pret de vinzare
euro) 11.305 31.825 20.900 34.038
’_‘P;ret unitar de
_vanzare (euro/mp) 3426 | 3872 | 41,80 35,75
oo el Ajustari specifice tranzactionarii L '
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin depiin
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
just /

}ﬂus are (euro/mp) 0,00 0,00° 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 3426 38,72 41,80 35.75
Condifli de finantare numerar numerar humerar numerar nurmerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,7_2 4180 35,75
Condigii de vanzare abiective obiective obiective obiective obiactive

musmre (%) 0% 0% 0% 0%

i |

Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75
Chettuleli necesare nu sunt nu sunf nu sunt nu sunt nu sunt
dupa campérare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75
Conditii de piata
(data 02.03.2026 similar similar similar similar
tranzactiel/otertei)
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 3426 38,72 41 80 35,75

. Ajustiri specifice proprietafii o 25
Localizare sfr. N. Béicesou, | Teren Roman, | Teren Roman, Teren Teren Romat,

cartier rezidential zona str cu cartier N Roman, str. sir. Bogdan
. de case Primaverii Balcescu Istazuui Dragos

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

|_Ajustare (euro/mp) 0.0 00 0.0 00
Categorie teren intravilan cc intravitan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0.00 0.00

cale de acces din strads
Tip acces pamént din str. strada asfaltata | strada asfaltata asfaltata strada asfaltata
: Bucovinel
i 0
Ajustare (%) 5% 5% 5% 5% |
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Ajustare (euro/mp)

-1.7 -21 -1.8
Utilitati curent efectric, curent electric, curent curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, electric, apa, apa,
gaz la sfr. N. canalizare, canalizare, gaz
Béicescy, fa 40-
60m
Ajustare (%) 13% 4%

Ajustare (euro/mp) —

Suprafati teren
Ajustare (%)
Ajustare (euro/mp)

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (euro/mp) 000 000 000

Ajustare (%) | 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 I 0,00 0.00
Ajustare (%) 5% 5% 5%
e =

e il i
| —— | ™ [ % w | w—
Ajustare (euro/mp) [

0 0
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) -22% 7% -14% -4%
“Ajustare totald J [
|

(=]
%*

caracteristici specifice

proprietétii (euro/mp) | |

{ [ -7.51 | 269 571 1,51
Pre{ ajustat ; ' ' N ’ 3 Sy o=
’“’E’ . 2‘,! M <‘ ”& [ . = §§, Ao It - '-3".2-_ —

Ajustare totalé neta
(euro/mp)

Ajustare total3 netj

% |
Ajustare totald bruta
absoiuta (euro/mp) 8,65 8,79
Ajustare totalg brut ’
absoluta (%) 22% 21% 25%

|' Numar ajustari

Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai micj ajustare totala bruts

Valoare unitari de
piata (euro/mp)
Curs euro/mp
02.03.2026

36,1

Valoarea de piatd a terenuluj de 207mp se estimeaz3 Ia 36,1 euro/mp, respectiv
7470 euro. in moneqs nationald, la cursul eyuro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului se estimeazs Ia 38100lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaludrii si prevederile contractului de concesiune, valoarea
echitabild are aceelasi nivel Cu valoarea de piat3.
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CAPITOLUL VII — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

in vederea estimérii valorii terenului evaluat au fost analizate metodele de evaluare
aplicabile proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan, avandu-se in vedere scopul
evaludrii, caracteristicile proprietatii si disponibilitatea datelor de piata.

In conditiile existentei unor informatii relevante privind ofertele de vanzare pentru
terenuri intravilane comparabile situate in municipiul Roman, evaluatorul a considerat
adecvata aplicarea abordarii prin piatd, respectiv metoda comparatiei directe, metod&
care reflecta modul in care participantii de pe piatd stabilesc pretul pentru proprietati
similare.

Analiza ofertelor identificate pe piata imobiliara locald indica un interval relativ larg
al preturilor unitare pentru terenuri intravilane destinate construirii de locuinte, determinat
de diferentele de amplasament, acces, utilitdti si dimensiunea terenurilor. Pentru
proprietati comparabile ca amplasament si caracteristici cu terenul evaluat, intervalul
relevant al preturilor unitare se situeazd aproxmatlv intre 35 €/mp si 45 €/mp.

in cadrul analizei comparative au fost selectate proprietati comparablle situate in
municipiul Roman, pentru care au fost analizate si ajustate diferentele privind:

» accesul si amenajarea cailor de circulatie;
existenta utilitatilor urbane;
suprafata terenului;
amplasamentul si caracteristicile zonei.
Ajustarile aplicate au urmarit reflectarea diferentelor dintre proprietatile
comparabile si proprietatea evaluata, in conformitate cu principiul substitutiei si cu modul
in care participantii de pe piaté evalueaza aceste diferente.

Dintre comparabilele analizate, comparabila C prezintd cea mai mic& ajustare
totald brutd si un grad ridicat de comparabilitate cu proprietatea evaluatd in ceea ce
priveste localizarea in cadrul cartierului rezidential, caracteristicile fizice ale terenului si
utilizarea urbanistica. In consecinta, aceasta a fost considerat cea mai relevanta pentru
estimarea valorii terenului evaluat.

Avand in vedere caracteristicile specifice ale proprietdtii evaluate — respectiv
accesul printr-o cale de acces neamenajatd, distanta fatd de utilititile urbane si
amplasamentul periferic in cadrul zonei rezidentiale — valoarea unitard estimatd se
situeaza in partea inferioara a intervalului rezultat din analiza comparabilelor.

Pe baza analizelor efectuate si a rationamentului profesional al evaluatorului,
valoarea unitara estimata pentru terenul evaluat este de 36 €/mp.

Aplicand aceasté valoare unitaré asupra suprafetei terenului de 207 mp, rezults:;

Valoarea echitabild estimaté a terenului:
7.470 euro
echivalent cu
38.100 lei
la cursul BNR din data evaluérii.

Estimarea valorii a fost realizatd in conditiile si ipotezele mentionate in prezentul
raport si reflectd opinia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului la data evaluarii.

Evaluator autorizat,
Ing. Ca

Raport de evaluare teren 207 m?, str. N. Bilcescu, nr. 130, Roman Page 27



Oferte de terenuri

B dove W Pt B wonk

DKL ISR X M v

R ]| Q
Teren premium de vanzare in oras — Autorizatie
construire emisa

57500 €

ALY FARLATA
Meeoans ity | s
] —_———
| dotranpentns s v ARz Tt
v T e e e gt t Ao i L o I a7 ¢ 2oy e
Tramesi Larstagti,
R TS
L L L7 S P Ry ST e = e Ll ks b !
# Dasiluutrner shrmetab i iy i edn T v b oot o e i d L 11
@ Tate i dagr oo e 2% g
LE e R L T T i & B

ST B kol e a (i tha A gamihy; gyl y

St s Mg, 400102

R R I 10 AT NS FIND A

& el

Oferta 2

* YouTube [} Unte B Shop B 7o W vovie | P ok B Trave

Teren de vanzare
63000€- v

REACTLANZEATH

Votvo XC4G cus 21% Discount

R Cagorims L

DESCRIERE

Raport de evaluare teren 207 m2, str. N. Balcescu, nr. 130, Roman Page 29



S B o

B suc

X | Curs B

gavglecon

Raportde e

% e
.('_ i l.
2 k%
Y

s !

@ Opennl

B vie B osrop B Gore B Mow n

valuare

Gocgle

| I

PRIVAT ()

@ - gheorghita0d
FLC X en augun 2920
O po 28 tebtans 2020

Trimite

Suna vanzatorul

> Man roufies 20007 gle e st vimeStor >
UOCALITATE
@ Rcma" MATRE WL,
Npand , ]
o SEivRy
Vertlocatla pe hartd
#
K%
DRULPTURILE CONSUMATORILOR N

ChatGPT

teren 207 m?2, str. N. Balcescuy, nr. 130, Roman

Page 30



olx.fo

@® Google  + YouTupe Sho o x B e R s B e

i &y Crattad Acolngd dur rioy

“rut

e bocagls po bk
TRPP ] CONE AU IOLR A4
vl

' " Terende vanzare - Roman

6000€ . =

- SLAURARLAZEAYS,
g sirm T
’ Adkgurare purerucasate -vom- Aane @) Tilar i)
DESCRIERE -

Oferta 5

imobiliare.ro

@ Google youTube || ut St e Wl vovie | Pai

i
o BUSTO g
£ o
et
o = i
(‘ i ol e 1

Detals wren e

oAl

P

%

Raport de evaluare teren 207 m2, str. N. Balcescu, nr. 130, Roman Page 31



geaportatang

@ g

Oferta 13

- 1 -

Do oS S e 2 BRI ran,

. 33800€
P —
Tersn do viimars
)
-
——————e - o -

escu, nr, 130, Roman Page 32

aport de evaluare teren 207 m2, str. N. Bilc



ba
o !
*
Siax.
™ - e
Deseriare
Ce uh aogn P atiA R qe oy tana 38 SEI5MD o
Ve ;
Frebl 33 5008 wid! regocial Burhcain
el [ Coloulstor de improsnmt
Lo h:(_':‘;sua" 3334
SUI0ULBT 1238 BE O L BOBRET Br
g s
Walozraa
proprietati
1o Sportpazs
R ! p Seieotatival €2
v
«

Oferta 14

storiarn

& G outibe M Uie B Shop W 7iae R vove W Pl i work 352 8 el B oxmis

O UBIZATE LS O G T RSmAR ALt e TO0 g 17

17500€ .o

B Ronsn Neuse e I —
Teren de vinzare b
Dot ] tasaree sakans
Bunt meenss 318 ansc foror @
st are ANTBE §1as At 5d fao s VioRaes,
POASTR CLTVAMG SRR SLE (S
PRt
Dl i
«

Togs visic ¥

e 1) =
MR IR 20 0w sy 4ty [F

| - Iy —

o . S.L. Lion Lanturni S.RL.
S L Lartu Lasir
£
(o)
L0 G et e 20t {if Catcutstor detmprummat m
v iR ot Y et et LY PRt Dyt

R LORELA TFIME
Ustaaren

2 Raportesal [

FURT

scu, nr. 130, Roman Page 33



’ Oferta 15

stonaro

l Werk .

Do vanzors oo de casn w Remar g $rofats o0 SD0mp 12 ODGeu s Agioritio Hnoblias Atuss
G ) :
22000¢ -
« Y VISP RGOET
0, Roman, Neamt i
M

I Ewa
Teren de vinrare ’ -

f -
Sopra wis 503 e
H s e
[SER P Anzpt - WHPORS LA5,

Bt
-t
s

“ e

Sl
~
AW ROR cvue il 3
Descriors
*

D2 A aEisc datad - Raman AT TENRER LR B e g

MTE R B renbug

SRRBLT ST Qe LSRRI 4t e sl
oA SO Bah g4 Huckedile

Pal sl D00 e neg ent

-]

Catouistor de Imprusut m
Raporeazd [ : .

Oferta 16

SO0

@ B vove B Pz B won

Do vateornlon e ties YHI6 s beren, sona b oolas Botes s Aguniis vobiiors Aceax

30000€ o -

% OITTEIADST

B Rz seskent i H

PoFews f

Terande vinzare

[INS RPN) o

Pt

v

e s
@

ARSTIED 1 pne s [

Doactivse

ST O . . AN
L 30 Mg

e R e




Ofertra 17

storia.ro

@ cousie .« YouTupe B e B oshep Zisre WM B orsi B wok B cCama

. 0737 526 061

B Fouwee srogtapety

D watzarm bor op ags - Bacase. @ Pafaa N mpy

Agentia imobiars Avaes
30000€ ... e
Q, At sowdnd
B Sesan, Reswn
Yeren de vdnzare
. FRrS P
e W
“an
iy ! arzan ;ng SHe 58 far o wigitna s,

AQRUt Lot 18 sy v
I Multomean

Te diasen ‘ e

©
e 3 e

Besorlere
gabing e
K ONLARL o
e .3 ,
e sgien s R

Oferta 18

storago

@® Google  + YouTube B uvie B shep B ziae B vovie B ras B work ot wio W Tavel

Tarte 830 v zona pomave 1

Rovidas SAL
naoce ..
@ YRR 265
Y . £ Roman Nesmt | baha ]

Teren devBnzare

Buieatoly v te pAa]
Yo .
=

i

& asfoen
2 pa

valuare teren 207 m2, str. N, Balcescu, nr. 130, Roman Page 35



aportde evalu

B i
&
@ gar
@ canalins
@ s
@ spd et
e

Atz @ beloct s vaaven sl €3 el e
ore f N oo (O
] coulator de mprumat m
RN A LAY e 6 Haia

aona ' Tatoulay (Bl ROAL FLARILE DALD Gl

RIS 2 e = Qw DESLOIRE J6 FRe T Tl &4 [+ 38

M PP " " 1 SR PR AL Al Watoaras
BRI 3 R TS Ean P SRR DRUAG | Rieary Wm“m’

Do L4Bva a8 8

OO0 TR

storia.ro

@ Gooale B wox B cess

L T— Ve

16500€ oo R Koarapsunissin

[

H
Engite
Teren e vanzae
Butaalstion o w2
T e m—
- et ItneasstiE) e AoEst ratsn e
s VANTE R 2135 wrea 55 YE0 1T e
Aevopt ¢u Snceros farpunsi dyl.
Makumarol
o
[ie
v Y
Pian,
iy w2, At
Per
° -
-2 _— e
Atz RS Maiornrn iy v (T
é ~ v I A
Descrisre o a—
2 T Corturi Agricole
on T2ry - SN 203 10 VALY ares Deschdey >
WAL “»
Aoy
s et .87
Lo peiad \igloaraa - £
Arepierai i =
st L g e - - e
B

are teren 207 m?, str. N, Bidlcescu, nr. 130, Roman Page 36



Oferta 20

stonaso
® Google  + vouiuwe B vue B snep 1 B Ga R Ave B e B okms

S 0732 856297 ~3

“eren Romarn

29500€ e 1) i s i

B Foman, rasns,

Torern da wlinzare

Tt eyl iy

5wl Ba »o

o
M BT g e %)

.
Doscrivre
[V T S —
# el gt g T 5 S E
o i

masirtats )
e aEA ) =
B} Caloututar de fmpramet m
Byts e i, o - TR A AR PE A FORRITE R pnaTa e

Oferta 26

stona.so ST w

I @ Gongle  » Voulube

R e W shop B 2w B o Work B Casa W Auto B taver R xm

WMw)

» Teear prety oasd i orag 5 FR—
36000€ ... o egenn

& Btrade Doy Oragren, Ramons, Nosvis f

Teren de vlnzare

3i

43 I

3

Raport de evaluare teren 207 m » Str. N. Balcescu, nr. 130, Roman Page 37



Yeran te vinzare

iy & ‘
us2
T B tpaeitan
¥ s | Surt irtesosan
D varzare stag . g
D 2 Astept cuinteres taspuy! Gos, 1
Dimen SR AE X0 o) Sarumnan ) 1
| |
....... L
b el "
MM T
& st nty
B zac e masaiul

& wecs o tan

B sana’,
T sty L
* o
Mm@ Pencl - .. ts 4
m Descriers
Agetfia mediao KA Loluth sroparespre vincare = udiatl
NEaoL
Tiney 41952 s o itk 18 8 B an Drag & mexirzte

gl sl e o Sutine
s 180 "
SRR EVIE QO Tk 3

T I g e b s o - [ cardator de mprumat m

» RLB SR E0ERYTR L O ERTe

Bt TetH

s §
gl | &5 el gt 4 ' . @
Valvaren
bati IBOLL E9s
48 14ngd 51k Dot wers | Diest DU LAl 11 hiejie U SEANISe GE propriet
IO 12 TR S S,

romIimo.go

Google
@

Lomtacteazd vaneitory

Lanh 1 ‘6
brasis
#
Saiacze Amase. 9338
R
Dizirthuie anuntul pe

00

Specificatii

Supeaiste deanutor o

Descniere

Ofer spne venzarm weet rigva~ Zona stansd
Suoarsiata de 1300ns B bar frs n o oonstuste
&ole actusizate s pregetie ot notarisy
Pret 100 eag.

Ty rest S St ve g Surmt E - de e DTAEATRSR SBL Bsed_ Agerua
tomt o8 5 Treteli nr 2034 vs 8 o5 e Parcret. g2 pe avpd . decsins
Roman 8798 _osu Spon. Reman Vedk si Din 3 Sane: Caferasus el

Danung 1771242380

i

Raport de evaluare teren 207 mé#, str. N, Bilcescu, nr. 130, Roman Page 38



. B2 Imodificarii adresei , aceasta devenind : Loc. Roman, Str NICOLAE|

' r Oficiul da Cadastru si Publicitate imobiliard NEAMT Nr, corere BOTS

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobilars Roman Ziug 21
w7 Luna 62
& Anui 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R A PENTRU INFORMARE

e 1001856495018
Carte Funciard Nr. 56645 Roman ’ﬂlﬂﬂﬁﬂﬂﬂllm%ﬂ

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, of L

. y 485/2001 si elDAS
A, Partea |, Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str NICOLAE BALCESCU, Nr. 136

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt | Sopaarrc | Suprafata* (mp) Observatil / Referinte |

Teren imprejrmuit;
i B i imabil impreimuit partial cu gard baton
Constructil
Nr cadastral Adresa Observatii / Referi
ot Nr. topografic L/ rie
ALl 56645.C1 Jug, Neamt, UAT Roman, Loc, Roman, |Nr. niveluri:l; 5. construita 1a SoLGE mp; 5. construita)

Str NICOLAE BALCESCU, Nr. 136 desfasurata:66 mp; CASA (P}, construitd intre anil 2016-|
[2017, cu suprafata construit] desfisurats de &6 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierf privitoare 1a dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

51223 /17/12/2015

ACt Administrativ nr. HOTARAREA nr. 180, din 2671172015 emis de Consiliul Local Roman {ADEVERINTA ar
22166/15-12-2015 emnis de Primaria Municipiului Roman; Certificat de atestare fiscald nr. 176532 din
15.12.2015 emis_de PRIMARIA MUN. ROMAN); 7 S, .

{ Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUIRE, cota Al

| 81 i_actuala Bl en SR et gl e fu
| 1} MUNICIMUL ROMA&AE:!F:ZGISSEIB. domeniul privat N f
{40687 / 06/08/2024 -

Act Administrativ nr, CERTIFICAT DE NOMENCTATURA STRADALA NR.38, din 27/05/2091 emis de MUNICIPIUL
ROMAN;

'Se actualizeaza informatiile tehnice ale imobilului, ca urmare &l AL

'BALCESCU, Nr. 136, Jud. Neamt i

[8079 / 21/02/2025 =]

Act Administrativ _nr. CERTIFICAT de atestare a eqificar constructiel nr. 11577, din 18/02/202% emis de

i
i

| g4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cotal AT

Municipiul Roman; Act Administrativ nr. CERTIFICAT de atestare fiscald nr. 11927, din 12/02/2025 emis de
Municipiul Roman: 5

H

lactuala 171 i . |

{ 1) DOBRIN SORIN L ;
_2) DOBRIN ANA - MARIA, bun comun In devaimasie ;

C. Partea Hl. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrSmintele dreptulul de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantle 3i sarcini
40687 / 06/08/2024 e
Act Administrativ nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR.8964, din 04/06/2012 emis de MUNICIPIUL ROMAN: §
okt AUHEAC I SR ACO NG L E : bl s e A T b .
€1 Intabulare, drept de CONCESIUNE pe ¢ pericadd de 49 de ani a* !
| | 1) DOBRIN SORIN . - e el R
Document care contiue date cu camscter personal, proteyst de provedsile Regutamantuhsi U or 6782016 5/ Legh 19042018 Pagina 1 din 3
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Larte Funciard HMr. 56645 Comuna/Oras/Muricipiu; Roman

Angxa Nr.1 La Partea

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatli / Referinte
56645 207 imobil imprejmuit partial cu gard beton
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

i

Date referitoare la teren
wr | Categorie |mnwa | Suprafata - b X
crt | folosinta [vian|  (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatil / Referinte
1| cutt Ipal  2p7 - 1 - -
constructii 1 |
Date referitoare la constructii 3 jo
Destinatie Situatie T el
Crt Numéar constructie Supraf. {(mp) juridica Chservatii [ Referinte
constructit de S. construita a soli66 mp; 5. mﬁgtmita
» focuinte desfasurata:66 mp; CASA (P}, construit intre
ALl | 56645-C1 86 COBCHe ol 2016:017. cu suprafats consrulis
desfisuratd de 66 mp
Bucument core contine date tu carater personsl, cratesat Je pre ift: Regutamentulu: (UE) fr 79:2016 5 Legn 190/5018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 56645 Comuna/Qras/Municipiu: Roman

Lungime Segmente .
1) Valorlie lungimiior segmentelor sunt oblinute din proiectie In pian.

Punct Punct Lungime segment
inceput sflrsit o {m)
1 2 3.347
2 3 T TT7em
{ " Bfioak 14445
L. 4 5 157
! 51 ) 8.792)
; 8 7 10,1311
R 8 on 10.821]
t 8 1 9.358!

* Lungimile segmentalor sunt determinate 1n planul de prolectle Stereo 70 $i sunt rotuniite 13 1 millmetry,
* Distania dindre puncte este formats din segmente cumuiate ce sunt mal mict decét valoares 1 rllimetru,

Certific ¢d prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciaré originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notaruf public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum $i pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 167 RON, -Dovada plata card online n7.14087/21-02-2025 in suma de 167, pentry
serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 281,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
06-03-2025 MiHAL MOISE

Data eliberarii,

ot (parafa si semndturs) {parata si semnatura)

Dacument care conting date cu Caracker personal, protesat de prevederite Regulamentulur (E} ne, 8792015 5 Legii 190:2015 Pagina 3 din 3
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f I | incheiere Nr. 8079 7 21 -02.2025
il j
| L&

L4
’( *

rvney  Oficiul de Cadastru si Publicitate imobitiars NEAMT
SNk Birowl de Cadastry §i Publicitate imobiliars Roman

Dosarul nr. 8079 7 21:03-3025

INCHEIERE Nr. 8079

Registrator: CONSTANTIN WANESCU
Asistent: MIHAI MOISE

Asupra cererii introduse de DOBRIN SORIN privind Actualizarea informatii tehnice in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.CERTIFICAT de atestare a edificarii constructiei nr. 11577/18-02-2025 emis de
Municipiul Roman;
-Act Administrativ nr.CERTIFICAT de atestare fiscald nr. 1192 7/12-02-2025 emis de Municipiul
Roman;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu medificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 167 lei, cu
documentul de plata:

-Dovada plata card oniine nr.14087/21-02-2025 in suma de 167

pentru serviciul avand codul 261

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire Ia: :

- Imobilul cu nr. cadastral 36645, inscris In cartea funciara 56645 UAT Roman avand proprietarii-
MUNICIPIUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B,1;

- 5 noteazl edificarea constructiei C1 asupra A1, A1.1 sub B.3 din cartea funciara 56645 UAT
Roman; )

- 5e intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.l in
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MUNICIPTUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE 4 ((
Nr. 8964 din 04.06.2012

1, Pértile contractante

Intre mumicipiul Roman reprezentatid prin primar Laurenfiu Dan Leoreanu si
secretar Carnariu Gheorghe, cu sediul in Roman, Piata Roman Voda nr. 1, avind
calitatea de concedent §i numitd In continuare partea intdia, pe de o parte i DOBRIN
SORIN cu domiciliul in Roman, str. N. Balcescu nr.130 bis jud. Neamt posesor al C.I.
seria NT nr. 569136/2011 cliberatd de Politia Roman, CNP 1861228270847 avind
calitatea de concesionar §i numita in continuare partea a doua.

In temeiul Hotararii Consiliului Local Roman nr. 51 din 25.04.2012 prin care s-a
aprobat concesionarea §i a procesului verbal de adjudecare a licitatiei din data de
31.05.2012, pentru terenul situat in Roman, str. N.Bélcescu nr.130, s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

2. Obiectul lui

Art. 1. Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului situat in
Roman, str. N.Bélcescu nr.130 in suprafatd de 223 m.p., asa cum rezultd din planul de
situatie anexat, in scopul construirii unei locuinte .

Art. 2. Terenul precizat la art. 1 se predi de citre partea intdi (concedent) cétre
partea a doua (concesionar) pe bazd de proces verbal de predare primire, in vederea
realizirii obiectivului de imvestifii previzut in planurile urbanistice zonale avénd
destinatia de locuintd. Termenul de incepere al lucrdrilor este de 12 luni de la data
semndrii contractului iar durata de executie este de maxim 24 luni de la data inceperit
lucrérilor.

3 . Termenul contractului

Art. 3. Durata concesiunii este de 49 de ani, Incepdnd cu data predari-primirii
terenulu, in conditiile stipulate in prezentul coutract si anexele sale.

Art. 4. Partea intdi (concedentul) va comunica pértii a doua (concesionarul) cu
doi am fnainte de incetarea concesiunii punctul sdu de vedere asupra incetdrii
concesiunii.

4. Pretul concesiunii

Art. 5. Preful concesiunii este contravaloarea in lei la data plafii a 0,88 €/mp/an
stabilit prin procesul verbal de licitatie din 31.05.2012 .

Art. 6, Pretul concesiunii previzut 1a art. 5 reprezinti contravaloarea in lei la data
platii.
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S . Modalitatea de plata

Art. 7. Sumele previzute Ia art.5. se vor pléti in numerar sau prin ordin de plata in
contul partii intdi nr. 21220207261358 deschis la Trezoreria Roman,

Art. 8. Sumele previzute la art. § se platesc in rate semestriale, la cursul euro din
ziua achitarii taxei. Taxa se datoreazs de Ia data predirii terenului.

Art. 9. Pentru neplata taxei la termen se aplic dobénzi gi penalititi de intarziere
la suma datorati, conform legislatiei in vigoare.

6. Incetarea concesiunii

Art. 10. Concesiunea poate inceta prin:

10 a . -expirarea duratei;
10 b . -riscumpirare;

10 ¢ . -reziliere de drept;
10d. -retragere;

10 ¢ . ~renuntare;

10 a . Incetarea concesiunii prin expirarea duratei

10 a 1. La termenul de incetare a concesiungi concesionarul are obligatia de a
preda bunul ce a ficut obiectul contractuluj 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 finanfe buget local, dovada
eliberirii de orice sarcini a bunului concesionat , dupd care intre concedent §i
concesionar se va intocmi un proces verbal de predare a bunului cit §1 a eventualelor
bunuri dobandite pe perioada concesiunii si destinate concesiunii.

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

10 b. Incetarea concesiunii prin rdscumpéirare

10 b 1. Pentru cazurile de interes public, concesiunea poate fi rascumpérats,
concedentul asigurdnd despigubirea corespunzatoare valorii investitiei, care trebuie si
fie prompti, adecvats si efectivi. Cazul de interes public se probeaz prin acte autentice
emise de autoritatea municipali sau prin Hotéirdri ale Guvernului.

10 b 2. Daci partile nu se inteleg asupra prefului rascumpéirdirii, urmeazi a se
adresa instantei de judecati sau arbitrale.

10 c. Incetarea contractului prin reziliere de drept

Concesiunea se retrage si contractul se reziliazii unilateral, de drept si firj
somatie in situatia in care concesionarul nu respectdi oricare dintre obligatiile
asumate prin contract, constatarea ficandu-se de organele de control autorizate.

10.d. Incetarea contractului prin retragere.
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10 d 1. Concesiunea se retrage §i contractul se considers reziliat prin acord
ambelor parfi si in cazul in care concesionarul nu a inceput executia lucririlor in terme
de un an de la data concesionarii.
10 d 2. Concedentul va putea rezilia contractul numai dupd notificarea intenti
sale concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o. Rezilierea va opera ¢
plin drept, la expirarea unei perioade de 30 de zile de Ja notificare.

10 e. Incetarea concesiunii prin renuntare
Concesionarul poate renunfa la concesiune in cazyl in care cauze obiective
justificate fac imposibili realizarea investitiei sau exploatarea ei dupi punerea 7
functiune, dupi verificarea celor semnalate de concesionar de citre o comisie format
din reprezentantii concedentulyi » §1 care impreuni cy reprezentantii concesionarului vo
hotari asupra continurii contractului.

7. Oblisatiile partiler

Art. 11. Partea intai are obligatia :

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

11.2. Partea intdi are dreptul ca imputernicitii s& si urmareasca mersul lucririlos
de constructii 1a obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asiguriri
calitdfii §i stabilitatii constructiei si incadrarea in termenul de punere in functiune stabili
prin prezentul contract.

Art. 12. Partea a doua are obligatia;

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

12. 2. Sa realizeze lucririle de nvestifii in conformitate oy planul urbanistic gi
numai pe baza autorizatiei de constructie eliberats de cei in drept, precum si a altor
acorduri si avize conform prevederilor Legii nr.50/1991 - republicata.

12. 3. Sa obfina toate avizele $i acordurile legale pentru realizarea constructiei si
exploatarea obiectivului dupad punerea in functiune, Elementele tehnice prezentate in
planul urbanistic nu reprezints solutii aprobate.

12.4. Sa execute din fondurile sale lucrdrile de racordare la retelele tehnico-
edilitare din zoni i si obtind acordul detingtorilor. Eventualele solutii altemative
adoptate prin proiect (alimentare cy apd, surse de incilzire, sisteratizare verticall) se
executa pe cheltuiala exclusiv a partii a doua.

12.5. In cazul incetirii concesiunii din una din cauzele prevazute la art. 9, 10
partea a doua (concesionarul) are urmatoarele obligatii:

a) si predea pértii intai documentatia tehnicj referitoare Ia obiectivul de
investitii (ce urma s3 se realizeze say s-a realizat) pe terenul concesionat

Ben

Vizat Serviciul juridic,




-4

b) s& prevada in actele juridice pe care le incheie §1 prin care igi asum obligatii
fajd de terfi , sau dobandeste drepturi In legiturd cu exploatarea bunului, o clauzi
speciali prin care partea int4i se va substitui partii a doua in toate drepturile previzute.
c) sa prezinte partii intai toate actele in curs de executare, pentru care aceasta sa
131 poatd exercita opfiunea.
d} s prevada in contractele ce le Incheie cu persoane fizice §i juridice in legatura.
cu obiectivul ce se va realiza (sau s-a realizat) pe terenul concesionat, a posibilitifi
subrogdrii prin partea intdi, in cazul in care acesta va hotdri astfel, cind incetarea
concesiunii a intervenit inainte de incetarea valabilitatii actelor respective.

8. Forta majori

13.a. Forta majord exomereazi partile de rispunderi in ceea ce priveste
raspunderea totald sau partiald a obligatiilor ce le Tevin, cu mentiunea ci prin fora
majord se intelege orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil i
i itabil, care impiedica partile si-gi execute integral sau partial obligatiile.

13.b. Aparitia i incetarea cazuhui de fortd majord se va comunica celeilalte parti
in termen de 5 zile prin telefon, fax, telex, urmat de o scrisoare recomandatd, cu
mentiunea constatérii evenimentelor de acest gen de citre organele competente romaéne,
in prezenta pértilor. [l

13.c In caz de fortd majora, comumicats §i constatatd In conditiile de mai sus,
executarea obligatiilor partilor se decaleazi in consecintd, cu perioada corespunzitoare
acesteia, cu mentiunea ci nici una din parti nu va pretinde penalititi sau despéagubiri,
pentru intdrzieri in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
comunicdrii, va suporta irevocabil consecintele cazului de forts majord, cat si
indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

13d. In conditiile in care forfa majord conduce la o declarare a obligatiilor
partilor mai mare de 6 luni, prtile se vor reuni pentru a hotari asupra exercitirii In viitor
a clauzelor incluse in contract. In cazul disparitiei sau imposibilititii de exploatare a
br lui concesionat, situatie verificatd §i constatatd de comisia legal constituita, partile
VoI conveni asupra continudrii sau incetrii contractului.

9. Litigii

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

Art. 15. Pe toatd durata concesiunii, partea intdi (concedent) si partea a doua
{concesionarul) se vor supune legislatiei in vigoare in Romania.
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10. Dispezitii finale

Art.16. Modificarea san adaptarea prezentylui contract se poate face numai cy
acordul partilor.

Art.17. Procesul verbal de predare-primire al teremului face parte integrants din
prezentul contract, prevederile lor completnd prevederile contractului,

Art.18. Concesionarul are oblicatia de o declara, in vedereq impunerii si
deschiderti de rol fiscal obiectul concesiunii in termenul previzut de Codul Fiscal (30
de zile de lg data incheferii contractufui),

Contractul de concesionare privind concesionarea terenului din Roman, str,
N.Bilcescu nr.130 s-a inc eiat in 2 exemplare, cate ynyl pentru fiecare parte §i cuprinde

CONCESIONAR,

DOBRIN SORIN

Serviciul juridic

Intoomit,
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Teren 124 mz,
Str. 13 Septembrie, nr.19 bis,
Roman ,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Jtilizatori desemnati: Municipiul Roman
Darlea Dumitru

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR,

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

Activul supus evaludrii este un teren cu suprafata de 124 m? situat in str. 13
Septembrie, nr. 19 bis, Roman, judetul Neamt.

Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman.

Utilizatorii desemnati sunt Municipiul Roman si Dérlea Dumitru.

Evaluator este Dancea Carmen, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu
legitimatie nr.11968. Misiunea de evaluare a constat in inspectia proprietatii, culegerea de
informatii, evaluarea proprietatii si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: 02.03.2026
Data evaluarii: 02.03.2026
Data raportului: 02.03.2026
Curs valutar la 02.03.2026 1 euro = 5,0972 lei

Utilizarea desemnat este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului
in vederea vanzarii acestuia.

Tipul de valoare estimat3, conform utilizarii desemnate, este valoarea echitabili.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin : posesie,
folosinta si dispozitie.

Valoarea estimata a terenului este:

: | Numar Valoarea echitabila
O™ | aien | e | oo
) | Iacurs euro din 02.03.2026
' str. 13 Septembrie, ‘
Teren 124 mp | nr. 19 bis, Roman, Roman 3820 19500
[ | judetul Neamt | ]

Valoarea nu este afectatd de TVA.

In estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationalad a
Evaluatorilor din Romania), s-a tinut cont de adecvarea abordérilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatjilor utilizate.

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

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

E__-“—__'__—__—_-u-__-__—.—-—-———-———_—_—_
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1.2. CERTIFICAREA

G

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

ca:

* Afirmatiile declarate de cétre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile $i concluziile se bazeaz pe informatii si date
considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

= Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si 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 proprietaii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

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

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

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

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

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

" Detin cunostintele si experienta necesars 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 ll- 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 s8 impuna modificarea acestora.

a) Activele supuse evaludrii

Se supune evaludrii un teren situat in str. 13 Septembrie, nr. 19 bis, Roman, judetul
Neamt. Terenul apartine domeniului privat al Municipiului Roman, asa cum reiese din
declaratia clientului.

Terenul are o suprafatd de 124 m2, este plan, are deschidere de 3m la strada 13
Septembrie, neamenajaté . Retelele publice de energie electric3, ap3, canal si gaz metan
se afla la limita de proprietate.

La data evaluérii terenul este concesionat catre Darlea Dumitru , in baza contractului
de concesiune nr.10843 din 01.11.2019 si este destinat extinderi unei anexe
gospodaresti.

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.

b) Clientul

Clientul este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Vod3, nr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezentata prin primar, dl. Laurentiu Leoreanu .
c) Utilizarea desemnaté
Utilizarea desemnatd este informarea clientului asupra valorii adecvate a
terenului in vederea vanzarii acestuia.

d) Utilizator desemnat

Utilizatori desemnati sunt Municipiul Roman si Darlea Dumitru

e) Evaluatorul

Evaluatorul este Dancea Carmen , persoana fizicd autorizatd, cod de identificare
fiscala 23170616, desfisor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietstii imobiliare) si EBM
(evaluarea bunurilor mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 20 ani.
Calificarea si competenta evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei
(http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei ).

f) Moneda evaludrii
Valoarea finala rezultatd din evaluare este exprimata in euro si lei la cursul valutar
din data evalurii. '

g) Data evaluarii

Data evaluarii este 02.03.2026, dat& la care cursul euro transmis de BNR este
95,0972, Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
02.03.2026, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 02.03.2026.

h) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de utilizarea desemnatd a evaiudrii. Un tip al valorii
reprezintd o precizare a ipotezelor fundamentale in baza cérora se cuantifica valoarea
unui activ. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie asupra celui mai probabil pret care ar
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putea fi obtinut pentru un activ in cadrul unui schimb, dar si o opinie asupra beneficiilor
economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea acelui activ.

Conform utilizarii desemnate a evaluarii si cerintei clientului, avand in vedere ca
vanzarea terenului se realizeazd catre concesionarul acestuia, prezentul raport de
evaluare estimeaza valoarea echitabila.

Conform SEV 102, valoarea echitabild reprezinta pretul estimat pentru transferul unui
activ sau al unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate,
pret care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabild presupune estimarea unui pret care este just pentru ambele parti
specifice implicate in tranzactie, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe
care fiecare parte le poate obtine din realizarea tranzactiei.

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata presupune ca orice avantaj
sau dezavantaj care nu ar putea fi obtinut sau suportat de participantii obisnuiti de pe
piata nu trebuie luat in considerare.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decéat valoarea de piatd. Desi, in multe
situatii, pretul care este just pentru ambele parti va fi apropiat de cel care s-ar putea
obtine pe piatd, pot exista cazuri in care estimarea valorii echitabile presupune luarea in
considerare-a unor aspecte care nu sunt relevante pentru estimarea valorii de piata, cum
ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate din combinarea drepturilor asupra
proprietatii.

In cazul de fatd nu au fost identificate elemente care s& conduca la diferente fata de
valoarea de piata. Contractul de concesiune nu contine prevederi privind obligatiile
concedentului sau ale concesionarului care sa influenteze valoarea terenului in cazul
vanzarii.

Prin’ urmare, in conditile concrete ale prezentei evaluari, valoarea echitabild
estimata este [a un nivel echivalent valorii de piata a terenului.

i) Natura si amploarea activitatilor 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 terenul in prezenta clientului. S-au
realizat fotografii din exteriorul si interiorul proprietatii, fotografile oferind o imagine de
ansamblu asupra imobilului. S-a constatat c& proprietatea corespunde cu datele
comunicate, privind localizarea, vecinatatile, accesul.

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

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurator.

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

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

* Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

= Situatia juridicad a imobilului , dreptul de proprietate

* Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

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

= Date despre comuna Dulcesti si vecinatati culese de pe site-ul primariei Dulcesti
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o Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro
¢ Informatii de la autoritatile locale
Presa de specialitate i 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 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.

k) 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 evalurii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate:

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

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

= Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazd
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fard 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 legald a proprietétii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand c3 toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

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

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

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

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

» Se presupune ca nu existd conditi ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
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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 angajdm pentru o expertizd sau o cercetare stiinificd necesara
pentru a fi descoperit;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluaté este in deplind concordanté 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 §i utilizarea prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
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 este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dac& aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale

Desi terenul este concesionat la data evaluarii, estimarea valorii a fost realizata
prin raportare la piata terenurilor intravilane similare tranzactionate in conditi de
proprietate deplind, presupundnd cd proprietatea este liberd de sarcini la data
evaludrii.

1) Specialisti
La realizarea evaludrii nu a fost necesar sa se apeleze la serviciile unei firme terte, a
unui specialist sau expert.

m) Factori de mediu, sociali si de guvernanta (EGS)

In cadrul prezentului raport de evaluare s-au avut in vedere si aspecte generale
referitoare la factorii de mediu, sociali si de guvernantd, conform cerintelor Standardelor
de evaluare a bunurilor editia 2025.

Nu au fost identificate mformatu sau circumstante specifice care sa indice o influenta
semmflcatlva a acestor factori asupra valorii muloacelor fixe evaluate.

Mediul in care isi desfisoara activitatea entitatea evaluatd, nu prezintd riscuri de
mediu cunoscute, restrictii legislative ori de guvernantd care s& afecteze utilizarea sau
valoarea bunurilor evaluate.

In consecinta, factorii EGS nu au fost considerati determinanti in estimarea valorii,
fiind doar analizati din perspectiva conformitatii cu cerintele standardelor in vigoare.

n) Tipul raportului

Raportul. de evaluare se transmite in forma scrisd, explicativd si respecta structura
impusa de SEV 106 —Documentare si raportare. Raportul cuprinde , pe 1anga termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul cuprinde urmatoarele capitole:

Cap. | Introducere

Cap. Il Termenii de referinta ai evaluarii

Cap. lll Prezentarea datelor

Cap. IV Analiza pietei imobiliare
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Cap. V Analiza celei mai bune utilizari

Cap. VI Evaluarea

Cap. VII Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexe

o) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Raportul nu poate fi utilizat la alt& datd 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;

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris 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 dupa 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 semnatura originala a evaluatorului si
stampila eliberat& cestuia de ANEVAR, valabild pentru anul in curs.

p) Conformititii 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
2025, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
e SEV 100 - Cadrul general al evalurii
SEV 101 — Termenii de referintd ai evalusrii
SEV 102 - Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 — Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare si raportare

Standarde pentru active
» SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesar3 abaterea de
la standardele in vigoare.

%
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CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piatd, localitate, vecinititi si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importanti din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumétatea estica a judet Neamt cét 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 resedinta de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bac&u (pe DN 2, care are si statut de drum european — E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, pe strada 13
Septembrie,in cartierul de locuinte si functiuni complementare din partea de nord-est a
municipiului Roman.

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afla in zona B de impozitare.

D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este atractivd si adecvatd pentru construirea de
locuinte unifamiliare. Zona cuprinde locuinte unifamiliale dar si terenuri virane
neintretinute situate pe partea opusa a strazii 13 Septembrie. Nu s-au identificat in zon3
terenuri oferite spre vanzare.

%
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3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman. Nu a fost
pusa la dispozitie documentatie cadastrald astfel ci identificarea s-a facut dupa un Plan
de situatie anexat contractului de concesiune.
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La data evaluarii terenul este concesionat cétre Dérlea Dumitru , in baza contractului
de concesiune nr.10843 din 01.11.2019 si este destinat extinderii unei anexe
gospodaresh

Contractul de conces:une nu contine termeni care sa permita cuantificarea
vreunui avantaj al uneia din pérti asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat spre marginea cartierului de locuinte unifamiliare
din partea de nord-est a municiupiului.

Terenul are suprafata de 124 m? este plan , are forma unei fasii cu deschidere de
3 m la str. 13 Septembrie si face poarte dintr-un lot cu latimea de 6m situat intre doua
proprietati rezidentiale proprletate privatd. Terenul de evaluat este situat in continuarea
proprietdtii concesionarului si este destinat unei anexe gospodaresti.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fard constructii sau alte amenajari).
Retelele de energie electric, alimentare cu ap& , de canalizare si cea de gaz metan
se gasesc Ia limita de proprietate.

%
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Vedere din strada (neasfaltatd) Teren viran vis-a-vis de terenul de evaluat

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

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt elemente relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Analiza pietei imobiliare este realizatd in conformitate cu Standardele de evaluare
a bunurilor — ANEVAR (SEV 2025), care prevad ca estimarea valorii de piatd trebuie
fundamentata pe analiza relatiei dintre cerere si ofertd pentru tipul de proprietate analizat,
precum si pe date de piata relevante si verificabile.

Conform SEV — Cadrul general si SEV 103 Raportarea evaludérii, analiza pietei
reprezinta etapa prin care evaluatorul investigheazd caracteristicile pietei relevante,
identifica tendintele acesteia si interpreteaza datele de piata utilizate ulterior in aplicarea
abordairii prin piata.

Preturile tranzactiilor. imabiliare consemnate in contractele autentificate notarial nu
sunt publice in Romania si nu exista o baza de date transparenta accesibila evaluatorilor,
ceea ce face dificila obtinerea unor informatii privind tranzactiile efective.

In vederea realizdrii analizei de piatd, evaluatorul a investigat informatiile
disponibile public referitoare la terenuri intravilane comparabile situate in municipiul
Roman, utilizand date provenite din anunturi de ofertare publicate pe portaluri imobiliare si
alte surse accesibile publicului.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR, in situatiile in care
informatiile privind preturile de tranzactie nu sunt disponibile sau nu pot fi obtinute in mod
rezonabil, evaluatorul poate utiliza date privind ofertele de piatd, cu mentiunea ca acestea
pot diferi de preturile la care se finalizeaza tranzactiile efective.

Prin urmare, datele de ofertd identificate au fost utilizate ca indicatori ai nivelului
preturilor de piatd, fiind analizate si interpretate in raport cu caracteristicile proprietatilor
comparabile si cu conditile pietei locale, evaluatorul exercitandu-si rationamentul
profesional in selectarea si utilizarea acestor informatii.
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Evaluatorul considera ca informatiile identificate sunt suficiente si relevante pentru
a reflecta nivelul preturilor de piata pentru tipul de proprietate analizat.

4.1 Analiza caracteristicilor proprietatii

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

Avantaje - influentéd pozitivd asupra valorii

Dezavantaje - influenta
negativa asupra valorii

-Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al

judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de

Scadere demograficaca |

urmare a scaderii numarul
de locuri de muncs sia
migrarii populatiei, in
contextual general al
judetului Neamt

ui

- nivel socio-economic

modest al unei parti
din populatia zonei

T capitala tarii
= - Specific industrial si valoare turistica traditional-
8 culturald si peisagistica
© - Este un pol economic pentru comunele din jur
S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrata
® de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
8 'care urmareste cresterea calitétii vietii prin actiune
= pe mai multe axe prioritare
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Deschidere de 3 m

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

4.2 Delimitarea pietei relevante

Din punct de vedere geografic piata imobiliara relevantd pentru proprietatea
evaluata este piata terenurilor intravilane rezidentiale situate in municipiul Roman.

D R e —
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Din punct de vedere functional, proprietatea evaluatd se inscrie in subpiata
terenurilor situate in zone rezidentiale ale municipiului, destinate in principal construirii de
locuinte unifamiliare sau utilizarilor complementare acestora.

Proprietatea evaluatd prezintd insd o particularitate , respectiv utilizarea sa
complementara unei proprietati rezidentiale existente, fiind destinatd amplaséarii unor
constructii anexe gospodaresti sau extinderii curtii aferente locuintei concesionarului.

in aceste conditii, piata relevanta este reprezentatad de piata terenurilor rezidentiale
intravilane din mumcnplul Roman, din care sunt selectate proprietati comparablle cu
caracteristici cat mai apropiate din punct de vedere al amplasamentului, suprafetei,
posibilitatilor de utilizare.

Analiza comparativé a valorii are la baza informatiile disponibile privind ofertele de
vanzare pentru astfel de terenuri, diferentele dintre proprietati fiind reflectate prin ajustarile
aplicabile in cadrul metodei comparatiei directe.

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 anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru c& pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietétilor tinde sa varieze in functie de modificarile cererii, fiind astfel
influentata de cererea curenta. .

Cererea pentru terenuri intravilane din municipiul Roman este determinatd in
principal de dezvoltarea locuintelor individuale si de investitile imobiliare de mici
dimensiuni.

Din analiza ofertelor publice si a informatiilor disponibile pe portalurile imobiliare
rezultd ca piata locald este caracterizatéd de o cerere moderata, orientat in special cétre:
» loturi de teren cu suprafete cuprinse intre 400 mp si 1.200 mp, destinate
constructiilor de locuinte individuale;
« terenuri de dimensiuni mai mari destinate dezvoltarilor rezidentiale sau investitiilor
imobiliare;
« terenuri situate in zone cu acces la infrastructurd urbana si utilitati.
Cererea este influentatd de factori precum amplasamentul, accesul la utilititi,
accesibilitatea rutieré si posibilitatile de construire conform documentatiilor de urbanism.
Municipiul Roman, ca si judetul Neamt din care face parte, se caracterizeaza printr-un
ritm moderat al dezvoltarii economice si prin tendinte demografice de reducere a
populatiei, generate in principal de mlgratla externa si de mobilitatea populatiei active
catre centre urbane mai mari. In acest context, nivelul veniturilor populatiei si accesul la
finantare pentru investitii imobiliare sunt relativ limitate comparativ cu pietele imobiliare din
marile centre urbane.
Aceste caracteristici influenteaza nivelul cererii pentru terenuri intravilane destinate
construirii, care se manifesté la un nivel relativ redus si este orientatd in principal catre
loturi de dimensiuni mici sau medii destinate locuintelor individuale.

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 piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pret si intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este 0 componenta importanta a valorii.

Oferta de terenuri intravilane in municipiul Roman este relativ diversificats Si
cuprinde proprietati cu suprafete si caracteristici diferite.

h
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Pe baza datelor centralizate in grila de piaté utilizat in analizd au fost identificate
terenuri cu suprafete variind de la aproximativ 300 mp pani la peste 20.000 mp.
Preturile unitare rezultate din analiza ofertelor se situeazd intr-un interval relativ larg,
determinat de caracteristicile terenurilor:

« loturi mici pentru locuinte: aproximativ 30 — 70 €/mp;
« loturi rezidentiale de dimensiuni medii: aproximativ 20 — 40 €/mp;
« terenuriintravilane de suprafatd mare: aproximativ 8 — 20 €/mp.
Diferentele de pret sunt determinate in principal de:
« amplasamentul in cadrul municipiului;
accesul la utilitati;
dimensiunea si forma terenului;
potentialul urbanistic al proprietatii.

Se poate concluziona ca oferta existents pe piatd este caracterizatd de prezenta unui
numar moderat de anunturi, ceea ce este specific pietelor imobiliare locale din orase de
dimensiuni medii.

4.5 Relatia intre cerere si ofertd

Analiza pietei imobiliare locale indicé existenta unei cereri relativ moderate pentru
terenuri intravilane destinate construirii in municipiul Roman, cerere influentatd de
caracteristicile economice si demografice ale zonei, precum nivelul veniturilor populatiei,
mobilitatea acesteia si dinamica dezvoltarii economice locale. Comparativ cu pietele
imobiliare din marile centre urbane, cererea pentru astfel de proprietati se manifesté la un
nivel mai redus.

In ceea ce priveste raportul dintre cerere si ofertd, analiza ofertelor identificate
indica existenta unei oferte relativ diversificate, cu un numar moderat de proprietéti
disponibile pe piatd. In aceste conditii, plata locald a terenurilor intravilane poate fi
caracterizata ca fiind relativ ech|I|brata inséd cu o cerere mai redusa comparativ cu
pietele imobiliare din orasele mari, ceea ce conduce la o lichiditate moderata a pietei si
la variatii ale preturilor determmate in principal de caracteristicile individuale ale
proprietatilor.

in aceste conditii, analiza pietei a fost realizatd pe baza ofertelor de vanzare
identificate pe piata |mob|I|ara locald, considerate indicatori ai nivelului preturilor solicitate
in piatd. Aceste informatii au fost analizate si interpretate in raport cu caracteristicile
proprietatilor comparabile si cu relatia dintre cerere si oferté, evaluatorul exercitandu-si
rationamentul profesional in selectarea si utilizarea datelor de piatad relevante pentru
estimarea valorii proprietatilor evaluate.

4.6 Concluzii privid piata

Analiza pietei imobiliare relevante pentru proprietatea evaluatd evidentiaza faptul
ca piata terenurilor intravilane din municipiul Roman este caracterizat3 de un volum relativ
redus al tranzactiilor si de un nivel limitat al transparentei informatiilor privind preturile
efective de vanzare.

In aceste conditii, analiza pietei se bazeaza in principal pe informatii publice privind
ofertele de véanzare dlsponlblle pe piata imobiliara locala, coroborate cu observatiile
rezultate din analiza ofertelor existente si cu experienta evaluatoru|u| pe piata locala.

Oferta de terenuri intravilane in mun|C|p|uI Roman este reprezentata in principal de
loturi destinate construirii de locuinte individuale, situate in cartiere rezidentiale ale
orasului. Preturile unitare identificate pentru aceste terenuri variazd in functie de
amplasament suprafata si caracteristicile fizice ale terenului.

h
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Cererea pentru astfel de proprietati este generata in principal de persoane fizice
care urmaresc construirea unei locuinte sau de investitori locali interesati de dezvoltari
imobiliare de mica dimensiune.

In cazul terenurilor cu caracteristici atipice sau cu utilizare limitata, nivelul valorii
este influentat in mod semnificativ de posibilitétile efective de utilizare a terenului si de
modul in care acesta poate fi integrat in utilizarea unei proprietati existente.

In aceste conditii, diferentele de amplasament, suprafata si utilizare sunt reflectate
in nivelurile unitare ale preturilor observate pe piata.

Pe baza informatiilor disponibile se poate concluziona c3 piata terenurilor
intravilane din municipiul Roman este o piata relativ stabil3, caracterizata printr-o cerere
moderatd si o ofertd diversificatd pentru terenurile rezidentiale obisnuite, in timp ce
proprietatile cu caracteristici particulare sau cu utilizare limitata sunt tranzactionate mai rar
si necesita o analiz& comparativa atent3 pentru estimarea valorii.

Prin urmare, pentru estimarea valorii proprietati evaluate au fost utilizate
informatiile de piatd disponibile privind terenuri intravilane comparabile, urmand ca
diferentele de amplasament, suprafata si utilizare s fie reflectate prin ajustarile aplicate
in cadrul metodei comparatiei directe.

in cadrul pietei imobiliare locale, nivelul valorii terenurilor este influentat in principal
de amplasament, posibilitatile de utilizare urbanistica si caracteristicile fizice ale terenului.
Proprietatile cu amplasament favorabil si cu posibilitati de utilizare economicd mai
eficiente tind sa inregistreze valori unitare superioare comparativ cu terenurile cu utilizare
limitata sau cu caracteristici atipice.

In aceste conditii, estimarea valorii proprietatii evaluate se bazeazi pe analiza
comparativa a ofertelor de terenuri intravilane disponibile pe piata locald, diferentele dintre
proprietati fiind reflectate prin ajustarile aplicate in cadrul metodei comparatiei directe.

CAPITOLUL V — ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) reprezint3 utilizarea posibila fizic,
permisa legal si fezabild economic care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii,
din perspectiva unui participant tipic al pietei.

Conform GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile, utilizarea curentd se considers
cea mai buna utilizare daca nu exista indicii din piatd sau alti factori care sa conduci la
concluzia ca o alta utilizare ar genera o valoare mai mare a proprietatii.

Terenul evaluat este situat intr-un cartier de locuinte unifamiliale din municipiul
Roman si face parte dintr-o fasie de teren apartinand domeniului privat al Municipiului
Roman, amplasatd intre dou& proprietéti rezidentiale private.

Conform contractului de concesiune, terenul este destinat completarii proprietatii
concesionarului si utilizarii pentru constructii anexe gospodaresti.

Avénd Tn vedere configuratia terenului si destinatia prevdzutd in contractul de
concesiune, terenul nu poate constitui in mod independent un lot rezidential
destinat construirii unei locuinte.

In aceste conditii, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este utilizarea
complementaréd unei proprietiti rezidentiale existente, respectiv pentru amplasarea
unor constructii anexe gospodaresti sau pentru extinderea curtii aferente unei locuinte.
Aceasta utilizare este conformé& cu caracterul zonei rezidentiale si reflectd modul in care
un participant tipic al pietei ar utiliza un teren cu astfe! de caracteristici.

’_—_—_—'_————____—“——_—-—-—__-—__
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CAPITOLUL VI — EVALUAREA TERENULUI

6.1 Consideratii teoretice

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

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

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade iar cererea rémane stabil3 sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumitad utilizare
si cererea ramane stabila 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 ofertd,
dar cea care determina in final valoarea pe o anumita plata este utilizarea economica a
amplasamentulw

Principiul substitutiei, care spune cd un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét 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 urmatoarele:
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.’

Comparatia directa este cea mai utilizatad metod3 pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand existad informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

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

in raportul de fatd, deoarece evaluatorul a avut |a 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 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 urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in intravilanul municipiului Roman, similare d.p.d.v. al pietei imobiliare
cu terenul de evaluat :

' GEV 630, paragraful 79
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Grila datelor de piata

Localizare
teren intravilan
Roman

[ Suprafa
ta (mp)

Pret
(euro)

Pret |
(euro/m

P)

Descriere

Sursa

Tel.

str. Moldovei

400

57.500

143,75

Autorizatie de construire
emisa (casa parter), utilitati
la limita, deschidere 17 m.

OLX

076 634 4467

Str. Miron
Costin

561

63.000

112,30

Utilitati
(gaz/apé/canal/electricitate),
autorizatie + proiect casa
(conform descrierii), langa
NC 554186, colt cu str Petru
Rares, necesita demolare

OLX

Str. Cucutei

450

16.000

35,56

2 loturi x 450 mp;

mentioneaza posibil 900 mp
total 30000euro, langa
biserica.

OLX

077 138 9448

Langa str.
Ocnitei

500

19.000

38,00

Front stradal 20 m; POT
1%, CUT 1.5 (conform
anunt).NC 53913

Imobili
are.ro

0747171753

10

Cartier Baicescu

500 |

14.900

29,80

Vand terenuri in
BalcescuZona YRY
Residence, loturi de 500mp,
30 euro/mp

OLX

(B)
13

Cartier Balcescu

822

33.500

40,75

822 mp intravilan,
deschidere pe doua laturi |,
utilitati

OLX

0737526061

14

Cartier Balcescu

500

17.500

35,00

loc de casa 500 mp,
deschidere 20m, utilitati

OLX

0737526061

©)1

Cartier
Balcescu, stre
Islazului

500

22.000

44,00

loc de casa 500 mp.intre
case deschidere 12m,
utilitati

OLX

0737526061

16

Cartier Balcescu

1165

30.000

25,75

1.165 mp zona 13
Septembrie, intre case,
utilitati

OLX

0737526061

17

Cartier Baicescu

1111

30.000

27,00

1.111 mp Bélcescu,
deschidere 46m

OLX

)
18

Zona Primé&verii

330

11.900

36,06

teren 330 mp zona
Primaverii, deschidere 18m,
asfalt, utilitati

OLX

0767873868

19

La Veterani

500

16.500

33,00

‘Teren intravilan — Roman,
Zona La Veterani', utilitati

OLX

0732856297

20

margine

401

29.500

73,57

Teren Roman 401 mp cu o
temelie turnata si proiect, e
periferic, deschidere 13m

OLX

22

Cartier Balcescu

1111

28.800 |

25,92

Teren intravilan Roman
1.111 mp, deschidere 47m

OLX

(D)
26

| Cartier Balcescu

952

36.000

37,82 |

Teren pentru casd 952 mp,
Teren de 952 mp cu 1dtime
15.5 metri - Str. Bogdan
Dragos, nr. 187ATerenul se
invecineaza cu Scoala
gimnaziala "Carol I" si se
afla peste drum de

OLX

0745556144

%
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supermarketul PROFI de pe
strada Bogdan Dragos.
bransamente la utilitati.

loc de casa, la strada

27 | Cordun ) 300 | 22.000 | 73,33 | Principala, utilitati OLX
31 | Mariko 2500 25,00 OLX
probabil crel, in 2025 a fost | Romim
33 2267 | 70.000 31 | Gu 60000euro 0 0766240570
. 100.00 teren liber, deschidere 15m,
34 | Strand 1000 - 0 100 | Zona strand 0766747955

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

Proprietatile comparabile utilizate sunt terenuri intravilane similare tranzactionate in
conditii de proprietate deplind. Situatia juridicd a terenului evaluat (concesiunea) nu a fost
consideratd’ un -element de ajustare, intrucat estimarea valorii a fost realizats
presupunand ca proprietatea este libera de sarcini la data evaluarii.

Comparabilele utilizate sunt:
Comparabila A — ofertd de vanzare teren intravilan Roman, zona str. Primaverii,
330mp, utilitétile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la
strada asfaltatd, plan, pret de ofertd 11900euro, respectiv 36 euro/mp, negociabil, ofertd
valabila la data evaludrii postatd pe https://iwww.storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona-
primaverii-IDzcRK.html, informatii a tel. 0767873868.
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescy,
822mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la
strada asfaltata, plan, pret de ofertd 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, ofertd
valabila la data evaludrii postatd pe https://www.storia.rofro/oferta/de-vanzare-822-mp-
teren-intravilan-33-500-euro-IDExid.html, informatii la tel. 0737526061.
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Islazului, 500mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre
case, deschidere 12m la strada asfaltats, plan, pret de oferta 22000euro, respectiv 44
euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaludrii postatd  pe
https://www.storia.ro/ro/oferta/de—vanzare-loc-de-casa-in-roman-suprafata—de-500mp-22-
000euro-IDGe8M.html, informatii la tel. 0737526061
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Comparabila D - ofertéd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Bélcescu, str.
Bogdan Dragos, 952mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median,
strada asfaltata, plan, 1anga scoala si unitati comerciale si de prestari servicii, pret de
ofertd 36000euro, respectiv 38 euro/mp, negociabil, oferta valabild la data evaluarii
postata pe https://www.storia.ro/ro/ofertal/teren-pentru-cas-n-ora-IDFYnl.html, informatii la
tel. 0745556144 .
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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 cumparare, conditiile
de piata, 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, numarul
de deschideri, amplasamentul.

Unitatile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschldere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folositd pe piata. in
raportul de fata unitatea de comparahe 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 procentuals,
pentru fiecare comparabild in parte.

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca& acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 5-10%. Ajustérile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 5%.

in analiza comparatlva s-a urmarit identificarea unor perechi de proprietati
comparabile care sa permitd estimarea impactuiui elementelor de diferentiere. Avand in
vedere numarul limitat de oferte disponibile pe piata locala si diferentele simultane dintre
proprietati, nu au putut fi identificate perechi perfecte de date. in aceste conditii, ajustarile
aplicate au fost estimate pe baza informatiilor disponibile din piatd, a observat,ulor
rezultate din analiza ofertelor si a rationamentului profesional al evaluatorului

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

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

Dreptul de proprietate transmis — Comparabilele utilizate reprezinta terenuri intravilane
oferite spre vanzare in conditii de proprietate deplind. Terenul evaluat apartine domeniului
privat al Municipiului Roman si este concesionat la data evalurii. In conformitate cu
ipoteza evaludrii, terenul este analizat ca si cum ar fi liber de sarcini la data evaluarii,
astfel incat drepturile analizate sunt comparabile cu cele ale terenurilor aflate in
proprietate deplind. Prin urmare nu se aplica ajustari pentru drepturile de proprietate
transmise.

Conditii de finantare — Comparabilele identificate sunt oferte de vanzare de pe piata
libera, fara indicii privind existenta unor conditi speciale de finantare acordate de
vanzator. in lipsa unor informatii care s& indice existenta unor conditi de finantare
preferentiale sau atipice, se considera c3 tranzactiile pot avea loc in condltu echivalente
numerar. Prin urmare nu se aplicd ajustari pentru conditiile de finantare..

Conditii de vanzare — Nu exist& informatii care s& indice exnstenta unor conditii speciale
de vanzare (vanzari fortate, tranzactii intre parti afiliate etc.). Se considera ca ofertele
analizate reflectd conditii normale de piatd. Prin urmare nu se aplicd ajustari pentru acest
element.

Cheltuieli necesare dupéd cumpdérare -Comparabilele analizate sunt terenuri libere de
constructii, faréd indicii privind existenta unor cheltuieli semnificative necesare imediat
dupa cumpérare. Terenul evaluat este analizat ca si cum ar fi liber. Nu se impun ajustari
pentru acest element.

“
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Conditii de piatd — Comparabilele utilizate sunt oferte active sau recente disponibile pe
piatd la data evalurii. Nu existd indicii privind o evolutie semnificativd a preturilor
terenurilor intravilane in municipiul Roman in perioada analizata.

Prin urmare nu se aplica ajustéri pentru conditiile de piata.

o Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare

Comparabilele utilizate sunt situate in cartiere rezidentiale ale municipiului Roman,
caracterizate prin locuinte unifamiliale si functiuni complementare.

Terenul evaluat este amplasat intr-o zond cu caracter rezidential similar, astfel
incat nu exista diferente semnificative de amplasament fata de comparabilele utilizate.

In aceste conditi nu se aplicd ajustdri semnificative pentru elementul de
comparatie reprezentat de localizare.

Amenajdri exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces Ia teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese c& sunt mai bine cotate terenurile cu
deschidere |la drumuri amenajate, cu acces la mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeaza o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat, frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere Ia
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Terenul de
evaluat are deschidere la o stradd secundara care nu este asfaltatd, ceeace constituie un
dezavantaj. Se estimaza si se aplic3 ajustare negativa de 5% tuturor comparabilelor.

Utilitati — Atét terenul evaluat, cat si comparabilele analizate beneficiaza de acces
la retelele publice de utilitati (energie electric, aps, canalizare si gaz). Prin urmare nu se
impun ajustéari pentru utilitati.

Suprafatd teren — Suprafata terenului evaluat este de 124 mp, fiind mai redusa
decét suprafetele majoritati comparabilelor utilizate. Pe piata terenurilor rezidentiale se
constata ca loturile mai mici pot inregistra preturi unitare mai ridicate, deoarece presupun
un efort financiar total mai redus pentru achizitie. In situatia de fatd nu este rezonabil ca
terenul s& aiba pret mai mare deoarece nu poate fi construit, are utilizare limitat3. Prin
urmare nu se aplica ajustéri iar dezavantajul utilizarii limitate se analizeaz& ca element
distinctiv in cadrul prezentei grile.

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

Amplasament (vecindtiti) — Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine
cotate terenurile amplasate median fat3 de cele periferice, sunt mai bine cotate terenurile
care au in vecinatate scoald, unitéti comerciale, biserica, institutii. Diferenta de pret pentru
amplasament poate ajunge la 10-20% sau chiar mai mult. Comparabilele sunt similare cu
terenul evaluat, nu se aplica ajustari.

Forma si utilizabilitate.- Comparabilele analizate sunt terenuri rezidentiale
obisnuite care pot constitui loturi construibile independente.

Terenul evaluat face ins# parte dintr-o fasie de teren situatd intre doua proprietati
rezidentiale private si are o utilizare complementar3 proprietatii concesionarului, fiind
destinat realiz&rii unor constructii anexe gospodaresti.

In aceste conditii, utilitatea economica a terenului este usor mai redusa comparativ
Cu cea a unui lot rezidential obisnuit, care poate fi utilizat independent pentru edificarea
unei locuinte.

Pentru a reflecta aceastd diferentd de utilizare, se aplici o ajustare negativa
moderatd , de 5%, comparabilelor utilizate.

%
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Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustérilor. 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 ob{inutd intr-o tranzactie libera, pe piata.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeazi:

ANEXA
Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe
ELEMENT DE subiect ) ]
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
| =
A B | C )
Teren str. 13 Teren Teren Roman, Teren Teren Roman,
Roman, zona
Septembrie, nr. st;' cu cartier N Roman, str. str. Bogdan
19Bis, Roman Primaverii | Balcescu Islazului Dragos
Pretde oferti (euro) | | 11900 33.500 22.000 36000

| Pretde ofertd f
(euro/mp) 36 41 44 38
Marja de negociere B

_(euro) §95 1.675 1.100 1.962
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 124 330 822 500 962
Pret de vanzare N
(euro) 11.305 31.825 20.900 34.038
Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75

Ajustari specifice franzactiondrii
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin

p!

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75
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) 34,26 3872 | 41,80 35,75
Conditll de vénzare obiective oblective obiective obiective obiective
HISIBE (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 38,72 41,80 35,75
Cheltuieli necesare i sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
dupd cumpdrare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

' Ajustare (euro/mp) 000 000 000 0.00
Pret ajustat {(euro/mp) 34,26 38,72 41,80 3575
Conditii de piata
{data 02.03.2026 similar simitar similar similar
tranzactiei/ofertei)

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00

.
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; i |
PSSt (Ui | | 3426 | ss7 41,80 w75 |
Ajustari specifice proprietatii T
Localizare Terenstr. 13 Teren Teren Roman, Teren Teren Roman,
Septembrie, nr. Roman, zona cu cartier N Roman, sir. str. Bogdan
18Bis, Roman str Primaverii Balceseu Islazului Dragos
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Categorie teren intravilan c¢ intravilan co intravifan ec intravilan c¢ intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
3 strada strada
Tip acces drum de pamént asfaitata strada asfaltata asfaiista strada asfaltata
Alustare (%) 5% 5% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 471 194 209 1,79
Utilitati curent electric, curent curent electric, curent curent electric,
apa, canalizare, electric, apa, apa, electric, apa, apa,
gaz canalizare, canalizare, gaz canalizare, canalizare, gaz
4 gaz gaz
’ Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 000 0.00
Suprafata teren 124 330 822 500 952
- 3 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
Amplasament, . . ] 5 i
vecinatati median median median median median
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) - 00 00 0.0 00
Forma si utifizare limitata
utilizabilitate {teren rezidential rezidential rezidential rezidential
complementar)
Ajustare (%) 5% -5% 5% -5%
F_ Ajustare (euro/mp) 2 2 2 2
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietfii (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietatii (euro/mp) 3.43 387 418
Pre{ajustat [ Eeaa) | RN - |
| feyromp) | e DL I [ | e o &
Ajustare totald netd
(euro/mp) -3.43 -3.87 -4,18 -3,58
Ajustare totald neta
(%) . -10% -10% -10% -10%
Ajustare tolala bruti
absoluta (eura/mp) 34 38 42 3.6
Ajustare totala bruta ’
absoluta (%) 10% 10% 10% 10%
Numdr ajustari 5
Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruti
; Valoare unitara de
J piati (euro/mp) 31
Curs euro/mp 5,0972
02.03.2026
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In urma aplicarii ajustarilor corespunzitoare elementelor de comparatie analizate,
preturile unitare ajustate ale comparabilelor se situeaza intr-un interval de aproximativ 31
— 38 €/mp. Comparabilele utilizate nu prezintd acelasi grad de similaritate fatd de
proprietatea evaluatd. Comparabila A care indic3 valoarea de 31 €/mp prezintd cel mai
ridicat grad de comparabilitate cu proprietatea evaluata, reflectat si prin nivelul cel mai
redus al ajustérii totale brute, ceea ce indicé o apropiere mai mare intre caracteristicile
acesteia si cele ale terenului evaluat.

Avand in vedere aceste elemente, precum si particularitatea terenului evaluat —
utilizarea complementard unei proprietati rezidentiale existente — evaluatorul apreciaza ca
valoarea unitard a terenului se situeazd In zona inferioara a intervalului rezultat din
analiza comparabilelor.

Prin urmare, aplicand rationamentul profesional, valoarea unitard estimatd este
datd de comparabila A.

In analiza comparativd nu s-a utilizat media aritmeticd a valorilor ajustate,
deoarece proprietdtile comparabile nu prezintd acelasi grad de similaritate fatd de
proprietatea evaluatd. Conform principiilor metodei comparatiei directe, o pondere mai
mare este acordata comparabilelor care necesitd ajustdri mai reduse, acestea reflectand
mai fidel comportamentul pietei pentru proprietéti similare.

Valoarea finala a fost selectatd prin analiza convergentei datelor de piata si prin
aplicarea rationamentului profesional al evaluatorului.

Prin urmare, valoarea unitarg estimata a terenului este de 31 €/mp.

Valoarea echitabild estimatd a terenului de 124 m? rezultd 3820 euro, echivalent
cu19.500 lei la cursul BNR din data evaluarii.

Valoarea estimata reflectd caracteristicile proprietatii evaluate, informatiile de piatd
disponibile la data evaludrii si rationamentul profesional al evaluatorului aplicat in cadrul
metodei comparatiei directe.

Estimarea valorii a fost realizata in conditiile si ipotezele prezentate in raport si
exprima opinia evaluatorului asupra valorii proprietétii la data evaluarii, in contextul pietei
imobiliare specifice municipiului Roman.

—_— e e . e
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CAPITOLUL VII -~ ANALIZA REZULTATELOR $iI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

‘in vederea estimérii valorii terenului evaluat au fost analizate abordérile de
evaluare aplicabile bunurilor imobile. Avand in vedere caracteristicile proprietdtii si
disponibilitatea informatiilor de piatéd privind terenuri comparabile situate in municipiul
Roman, evaluatorul a considerat adecvatd aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda
comparatiei directe, metoda care reflectd modul in care participantii la piatd stabilesc
pretul pentru proprietati similare.

Prin urmare, valoarea unitard estimaté a terenului este de:

31 €/mp
Pentru suprafata de 124 mp, rezulta:
Valoarea estimata a terenului:
3.820 euro
echivalent cu 19.500 lei
la cursul BNR din data evaluérii.

Estimarea valorii a fost realizatd in conditiile si ipotezele prezentate in raport si
reflectd opinia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului la data evaluarii, in
contextul pietei imobiliare specifice municipiului Roman.

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

“
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 10843 din 01.11.2019

T. PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Roman reprezentat prin Primar  Lucian Ovidiu MICU si Secretar general
- Gheorghe CARNARIU, cu sediul in Roman, Piata Roman Vodi, nr. 1, in calitate de
concedent, pe de o parte

si
DARLEA DUMITRU, cu domiciliul in mun. Roman, Aleca Liliacului bl.4, sc.D,
et.2, ap.5, jud. Neamt, identificat cu CI seria NT nr.842680/2015, CNP
1561026272621 casatorit cu DARLEA NINA, CNP 2590115272620, in calitate de
concesionari, pe de altd parte.
La sediul concedentului din municipiul Roman, Piata Roman Vodi, nr. 1.

in temeiul  Legii nr.50/1991-republicatd, privind autorizarea exccutirii lucrarilor de
constructie si HCL nr. 259 din 31.10.2019 prin care s-a aprobat concesionarea directi
pentru terenul aferent constructiei, situat in Roman, str. 13 Septembrie, nr.19 bis, in
vederea ~ extindcre anexd gospodireascd, s-a incheiat prezentul contract de
concesiune.

I OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 1.(1) Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului afereni
constructiei situat fn mun. Roman, str. 13 Septembrie, nr.19 bis, in suprafatd de 124,0
mp asa cum rezultd din planul de situatie anexat, in vederea - extindere anexi
gospodareasca,
(2) Terenul precizat la alin.] se predi de citre concedent, citre concesionar pe baza
de proces verbal in scopul — extindere anexa gospodareasca.
(3) In derularea contractului de concesi une, concesionarnl va utiliza urméitoarele
categorii de bunuri;
a) bunurile de retur: terenul, in suprafati de 124,0 mp
b} bunurile proprii: bunurile care au apartinut concesionarnlui si au fost utilizate
de acesta pe durata concesiunii.
(4) Obiectivele concedentuiui sunt:
a) s incaseze redeventa conform contractului de concesiune;
b} 53 realizeze obiectivul de investitie previzut in planurile urbanistice zonale;
¢) s& Tnceapl lucrdrile in termen de 12 luni de la data semnarii contractului, iar
durata de executie este de maxim 12 luni de la data inceperii lucrarilor,

1. TERMENUL CONTRACTULUI

NVizat DJ AP, eneliciar,

3



i

Art. 2. (1) Duratz concesivaii este de 49 ani in conditile stipulate in prezental
contract .
(2} Contractul de concesiune poate fi preiungit. prin acordul scris al ambelor
parti, pentru o perioada egald cu cel mult j jurntate din durata sa in} ifiald

V. REDEVENTA
Art. 3. (1) Redeventa este de 2,30 €/mp//an, stabilitd prin HCL ar. 259 din 31.10.2019
care se platestc semesirial, conform codului fiscal, in transe egale. Pentru fiecare zi de
intdrziere se percep de citre concedent, conform prevederilor legale in vigoare la data la
care obligatia devine scadentd, penalititi la suma datorats, calculate la valoarea
redeventei neachitate.
(2) Revedenta prevazuti la art. 3 reprezint contravaloarea in lei la data platii.

V.PLATA REDEVENTE!

Art. 4. (1) Plata redeventei se face prin ordin de platd in contul cencedentalui nr,
ROBOTREZ49221300205XXXXX deschis la Trezoreria Roman sau direct la casic ‘2
D.1T.L. a Prim3riei Roman.

(2) Pentru neplata taxei ia termen se aplici dobanzi s si penalitdfi de
intérziere la suma datoratd conform legialatiei In vigoare.

Vi. DREPTURILE PARTILOR
Drepturile concesionarului:
Art. 5. Concesionarul are urmitoarele drepturi:
(a} de a exploata, in conditiile legii, In mod direct, respectand legislatia de
protectia mediului, terenul concesionat;
(b) 83 cumpere terenul concesionat, dupi finalizarea investitiei, inscrierea acesteia
in CF si numai prin HICL in baza unui raport de evaluare a terenului, intocmit de ciitre o
persoana autorizata.
Drepturile concedentului:

Art. 6.Concedentul are urmatoarele drepturi:

a) sd inspecteze bunurile concesionate, si verifice stadiul de realizare a investitiilor,
precum si respectarea obligatiilor asumate de ceoncesionar prin contract, dupd
notificarea prealabild a acestuia;

b} sé modifice in mod unilateral partea reglementard a contractului de concesiune cu
notificare prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul
national sau local:

c) s& retragd concesiunea fard nici o despigubire dacd concesionarul nu incepe
1ucrarzie in termen de un an de la data predarii bunului concesionat,

VII. OBLIGATIILE PARTILOR
Ubligatiile cesionaruiui:
Art. 7. Concesionarul are urmitoarele obligatii :
a) s& respecte ntocmai prevederile planului urbanisti de desaliu;

P,




3-

b) s& realizeze lucririle de constrctil in conformitate cu planu urbanistic si numaj pe baza
autorizatiel de constiuiie eilberma de cei in drept. precum i a altor acorcur st avize
contorm Legii nr. 50-1991 -republicata;
C) 34 obiind toate avizele si acorduile legale pentru realizarca constructic: elemeniele
tchiice prezentate in planul urbanistic ny reprezinta solutii aprobate:
d) sa nu subconcensioneze sau si subinchirieze, in tot sau in parte, tercnul ce face
obiectul concesiunii:
€) sa pldteasca redeventa conform prevederilor contractuale;
f) sd restituie concedentului, la incetarea contractulyui de concesiune prin ajungere la
termen, in deplind proprictate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini;
8) 3 execute din fondurile sale lucrérile de racordare iz retelele tehnico-edilitare din
zona si sd obtina acordul detintorilor.
h) in termen de 3 luni de la incetarea din orice cauzi a concesiunii, cu exceptia vinderii
terenului citre concesionar, $i aduci terenul concesionat la starea In care acesta se afla
la incheterea contractului;
1)} s depuni, in termen de 30 de zile de Ia Semnarea contractului, o declaratie de
impunere in vederea stabilirii impozitului pe teren, Ia Directia de Impozite 5i Taxe

ocale - Roman,
}) sé preia, iar la incetarea contractului de concesiune, s3 predea, terenul ce face obiectul
concesiunii, pe bazi de proces-verbal.
- sd respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate publica(nrotejarea
secretului de stat, materiale cu regim special, conditii de siguranta in exploatare,
protectia  mediului, protectia muncii, conditii privind folosirea si conservarea
patrimoniului etc.).
k) s& pliteascd impozitele si alte sarcini de naturg fiscalj percepute pentru bunul
concesionat conform legisiatiei fiscale .

Obligatiile concedentului:

Art. 8. Concedentul are wrmitoarele obl; gatii:

a) sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentyl
contract de concesiune;

b} sd notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurdri de naturd sj aducd atingere
drepturilor  concesionarului st s& depund in limitele competentelor  saje
legale,diligentele necesare peniru a fimpiedica aparitia unor asemenea imprejurari;

¢) 88 urmdreasca prin imputernicitii s&i mersul lucrarilor de constructii la obiectivul ce
s¢ va realiza pe terenul concesionat.

d) s& retragd concesiunea, f3ri nici 0 rascumpdrare dacd concesionarul nu incepe
lucrarile in termen de un an de la data predarii terenului concesionat.

¢) s predea,iar la incetarea contractulyj de concesiune, si preia, terenul ce face obiectul
concesiunii, pe bazi de proces-verbal.

VIIL INCETAREA CONT RACTULUI DE CONCESIUNE
Art.9. (1) Prezentul contract de concesiune inceteazs in urmitoarele situatii:
a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca pirtile nu convin, in scris,
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prelungirea acestuia, in conditiile egii;

b) in cazui nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
reziliere, cu plata unei despagubiri, reprezentand redeverta pe 3 luni, in sarcina
concesionarului;

¢) in cazul neachitérii redeventct in termen de 3 luni de la expirarca perioadei de
platd, contractul se desfiinjcazd de drept, fard purere in intdrziere si fird orice alti
formalitate, cu plata unei despigubiri reprezentind redeventa pe 12 luri;

-d) la disparitia dintr-o cauzi de fortd majora a bunului concesionat;

- ¢) renuntarea concesionarului la dreptul sau , situatie in care acesta este obligat sa
anunte concedentului intentia sa cu cel putin 30 de zile Tnainte.

f) in cazul vanzarii terenului citre concesionar. in conditiiie legislatiei in vigoare
la data vanzarii.

g) retragerea concesiunii la initiativa concedentului in cazul In care se
constatd nerespectarea destinatiei pentru care a fost concesionat bunul; constatarea
nerespectarti destinatiei concesionarii se face de catre reprezentantii concedentului prin
proces-verbal contrasemnat de martori neutri; in urma dresarii procesului —ver' |
concedentul va soma in scris pe concesionar, in sensul respectirii destinatiei
concesiunii; dacd in termen de 15 zile de la primirea somatiei, concesionarul nu se
conformeazd, contractul de concesiune va fi socotit reziliat de la data intocmirii
procesului verbal de nerespectare a destinatiei;

h) in cazul in care concesionarul nu incepe lucririle in termen de un an de la data
preddrii bunului concesionat sau in cazul in care nu respectd oferta ce a stat la baza
adjudecarii licitatiei.

(2) La incetarea contractului de concesiune in conditiile alin.( 1), cu exceptia
vanzirii terenului citre concesionar, bunurile ce au fost utilizate de concesionar, in
derularea concesiunii, vor fi repartizate dupd cum urmeaza:

a) bunuri de retur : terenul revine de drept concedentului, liber de orice sarcini:

b) bunuri proprii: revin de drept concesionarului.

IX. CLLAUZELE CONTRACTUALE REVERITOARE LA flV%PAR’{ IRE?
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU
Art. 10. Responsabilititile de mediu sunt asumate de cele doud parti, prin
prevederile corespunzitoare din Regulamentul de urbanism: aceasta nu exclude
obligatia permanenti a concesionarului, de a lua toate masurile necesare st obligatorii,
pentru protejarea mediului inconjurdtor, in conditiile prevazute de legislatia in vigoare si
in cea viitoare privitoare la protectia mediului.

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALZ
Art. 11. Nerespectarea de catre pértile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

X1 LITIGH

Art. 12, Litigiile de orice fel, ce decurg din cxecutarea prezentului contract de
concesiune, dacd nu sunt solutionate pe cale amiabili. se vor solutiona potrivit
prevederilor Legli contenciosului administrativ nr.554:2004, cu modificarile ulterioare.
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-ALTE CLAUZE

Ari 43 Presentul vontract se completcard cu conditifie trapuse prin Cietvi de sarcing

st prin Regulamentul de urbanism.
\rt 4, Orice modificare a claurelor prozertului contract, s¢ va face prin acte

aditionale semnate de pirte

art. 15, Prezentul contract intrd in vigoare de la data semnéni de cdtre ambele parti .

Art. ¥6. (1) Toate notificinile si comunicdrile adresate unel parti, vor fi facute in imba

roméand. la adresele specificate mai sus la datcle de identificare a partilor, sau la alid

adresd comunicati din timp.

{(2)in cazul in care notificarea sc face pe cale postald, ca va fi transmisd, prin
scrisoare recomandatd, cu confirmare de primire si se considerd primita de destinatar la
data mentionatad pe confirmare de oficiul postal primitor.

(3)}Daca confirmarea se transmite prin fax, ea se considera primitd in prima zi
fucratoare dupd cea in care a fost expediata.

{(4)Notificarile verbale nu se 1au in considerare de nici una dintre parti, daca nu
sunt confirmate, prin intermediul uneia dintre modalititile prevazute la aliniatelc
precedente,

XI1I. DEFINITII

Art. 17. (1) Prin fortd majora, in sensul prezentului contract de concesiune, se Intelege
o imprejurare externd cu caracter exceptional, fird relatie cu lucrul care a provocat
dauna, sau cu insusirile sale naturaie, absolut invincibila si absolut imprevizibila.

{2) Nici una dintre pértile contractante nu rdspunde de neexecutarea Ia termen
si‘sau executarea in mod necorespunzator - totald sau partiald — a oricarei obligatii care
ii revine in baza precentului contract, dacd neexecutarea sau cxecutarea
necorepunzatoare a obligatiei respective a fost cauzatd de forja majora.

{3) Partea care invoca forta majord este obligata si notifice celeilalte parti, in
termen de 5 zile de la producerea evenimentului si 54 ia toate misurile posibile in
vederea limitarn consecintelor Jui.

(4) Daca in termen de 30 zile de la producere, evenimentul respectiv nu
inceteaza, partile au dreptul si-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract,
fard ca vreuna dintre ele s pretinda daune-interese.

XIV. DISPOZITII FINALE

Art.18. Prezentul contract poate fi modificat si adaptat cu legislatia in vigoare pe
parcursul executdrii sale, cu acordul partilor.

Art19. Introduccrea de clauze contractuale speciale, modificarea sau adaptarca
prezentului contract s¢ poate face numat prin act aditional incheiat intre pértile
contractante.

Art.20, Prezentul contract impreund cu anexele sale, care fac parte integrantd din
cuprinsul siu, reprezintd vointa partilor,




-6 -

Prezentul contract priviad concesionarea terenclui situat in Romar str. 13
Septembrie, nr.19 bis, a fost incheiat in 2 exemplare origirale in limba roména, din care
I exemplar pentru concedent si | exemplar pentru concesionur si cuprinde 6 pagini.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL ROMAN

DARLEA DUMITE

1 Primar
LUCIAN OVIDIUMICU

.Secretar general
EORGHE CARNARI

Arhitect\set
ARH. TULIAN SEBASTIAN NEGRU

CONS. JR. CAMELIA RUSU

Intocmit,
Ing. Amariutei Danicla Mioara

Beneficiar,
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PLAN DE SITUATIE
Intravilan ROMAN
! Scara 1 500
/ Judeti: Neamnt
i Unitataes admmistrativ—teﬁmﬁa?a: ROMan Bersficiari:
i ‘ DARLEA OUMITRY
Adresa Irviohit DARLEA NINA
/ Str. 13 Septembn‘e, Municipiys Roman, a4, Neamt

|



Cuprinzand terenurile evaluate si valorile de inventar

TABEL

Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. ..... din ....07.2026

ici Val 1 bs.
NF. Data Sollc1t.ant/pr0p Adresa Suprafata Evaluare Valoafe tatm]l‘l:e Ya Oil'e Obs
Crt | Cerere rietar nr. cadastral (mp) euro/mp totala oma mventar
constructii . Teren Euro Lei Lei
23186 din Dobrin Sorin si Str Nicolae Fara
1 09.04.2025 Dobrin Ana - | Balcescu, Nr. 136 | 207,00 36,00 7.470,00 38.100,00f 25.884,84 TVA
o Maria NC 56645
75293 din S.C. Str Artera Vest, Fara
2 08.10.2025 EXPERTPALL Nr. 30, 2027,00 26,00 | 52.702,00 276.000,00| 161.196,36 TVA
o ETS S.R.L NC 63417
: . : Str 13 Septembrie,
3 | 92738 din | Darlea Dumitru | = Frgp o 12400 | 31,00 | 3.820,00 | 19.500,00 16.902,60 f3r@
03.12.2025| si Darlea Nina TVA
’ NC 59922
86542 din MurgurllaA f;dra' Bdul Roman Fara
4 eha 1 Musat, Nr. 88 380,00 102,00 | 38.760,00 197.600,00| 159.581,00
12.11.2025 | Murariu Iulian- TVA
N NC 63390
Vladut
Str. Tudor Fara
5 112.03.2025 | Preda Florentina| Vladimirescu FN 50,00 95,00 4.750,00 25.000,00 8.421,39
NC 53752 VA

*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, preful minim de vanzare, aprobat prin hotardre 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.”

Pagina 1 din 1
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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. 59963 din 24.07.2026

I@:
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
privatd 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, rapoartele au fost elaborate de un evaluator
atestat ANEVAR ing. Dancea Carmen. Pretul de vanzare va fi valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare si valoarea de
inventar a imobilului.

Alaturat va supun aprobarii vanzarii a 5 (cinci) terenuri pentru care exista
solicitari de cumparare, terenuri care sunt ocupate de constructii, proprietatea

solicitantilor, si care se vor vinde prin negociere directa, dupa cum urmeaza:

. . V l
NF. Data Sollc1t.ant/pr0p Adresa Suprafata aloare
Crt Cerer rietar nr. cadastral (mp) totala
erere constructii ) Teren Lei
28186 din Dobrin Sorin si Str Nicolae
1 09.04.2025 Dobrin Ana - | Balcescu, Nr. 136 | 207,00 38.100,00
o Maria NC 56645
. S.C. Str Artera Vest,
2 0785%33231;5 EXPERTPALL Nr. 30, 2027.00 | 276.000,00
T ETS S.R.L NC 63417
92738 din | Darlea Dumitru Str 13 Septembrle,
3 03.12.2025 | si Darlea Nina Nr. 19bis, 124,00 19.500,00
T ’ NC 59922
86542 di Mur;u;? nidra_ A
4 m eha 51 Musat, Nr. 88 380,00 | 197.600,00
12.11.2025 | Murariu lulian-
N NC 63390
Vladut




Str. Tudor
5 112.03.2025 |Preda Florentina| Vladimirescu FN 50,00 25.000,00
NC 53752

Mentionam ca sumele obtinute se vor folosi pentru investitii 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. 59964 din 24.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unor imobile

Prin referatul de aprobare nr. 59963 din data de 24.07.2026, 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 Directiei de Urbanism si Amenajarea Teritoriului,
este inclusa si solutionarea cererilor de cumpdrare 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 rationald si eficientd 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, dupad cum urmeaza:

1. Domnul Darlea Dumitru, prin cererea nr. 92738 din 03.12.2025;
2. Domnul Dobrin Sorin, prin cererea nr. 28186 din 09.04.2025;
3. Societatea EXPERTPALLET S.R.L. REPREZENTATA PRIN Apetrei

Viorica, prin cererea nr. 75293 din 08.10.2025;

4. Domnul Murariu Iulian-Vladut, prin cererea nr. 86542 din 12.11.2025;
5. PREDA CONSTANTIN, prin cererea nr. 20768 din 12.03.2025;

In conformitate cu Rapoartele de Evaluare elaborate in perioada martie — iulie 2026
de catre evaluator autorizat ANEVAR ing. Carmen Dancea (Legitimatia nr. 11968),
valorile echitabile ale terenurilor supuse instrainarii au fost determinate prin abordarea
prin piatd - metoda comparatiilor directe, dupa cum urmeaza:

.. val
Nr. Data Solmt.ant/ prop Adresa Suprafata aloare
Crt | Cerer rietar nr. cadastral (mp) totala
erere constructii ) Teren Lei
28186 din Dobrin Sorin si Str Nicolae
1 09.04.2025 Dobrin Ana - | Balcescu, Nr. 136 | 207,00 38.100,00
o Maria NC 56645
75293 din S.C. Str Artera Vest,
2 108.10.2025 | EXPERTPALL Nr. 30, 2027,00 | 276.000,00




ETSS.R.L NC 63417
92738 din | Darlea Dumitru Str 13 Septqmbne,
3 03.12.2025 | si Darlea Nina Nr. 19bis, 124,00 19.500,00
o g NC 59922
86542 din Murg?i Anidra_ Bdul Roman
4 ona st Musat, Nr. 88 380,00 | 197.600,00
12.11.2025 | Murariu lulian-
- NC 63390
Vladut
Str. Tudor
5 112.03.2025 |Preda Florentina| Vladimirescu FN 50,00 25.000,00
NC 53752
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, in
sarcina cumpadratorului (inclusiv cele de mediu).

- Stimularea investitiilor private: - Detinerea terenului in proprietate deplina
oferd proprietarilor garantia necesarda pentru realizarea de investitii suplimentare in
modernizarea si extinderea spatiilor comerciale, industriale sau rezidentiale.

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 Roméniei.

- astfel potrivit art. 129, alin. (6) care mentioneaza urmitoarele: “In exercitarea
atributiilor prevazute la alin. (2), lit. c¢), consiliul local:

- b) hotaraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta
gratuitd sau 1Inchirierea 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 publicd, organizata in conditiile previzute la art. 334-346, cu
respectarea principiilor prevdzute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.”

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



(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren
aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un
drept _de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau
judetean, dupad caz.

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

In concluzie, apreciem ca oportun, necesar si legal proiectul de hotdrare, sens in
care se va intocmi un proiect de hotarare. Proiectul de hotarare impreund cu intreaga
documentatie, va fi supus spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al Municipiului
Roman.

Arhitect sef, Director economic,
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