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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

e e e e e e e e e T
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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
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urmare a scaderii numarul
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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

%

Raport de evaluare teren 124 m?, str. 13 Septembrie, nr. 19 bis, Roman

Page 18



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,

[I1. TERMENUL CONTRACTULUI 7 5/" 1

Nizat DJAP, Be?}éﬂciar, r
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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 aplicd dobanzi si penalititi 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;

Vizat D.JAP., Beneficiar/
iy i
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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,

Vigd DI AP, Beneficiar,,
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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.

Vigat D.J.AD., Beneficiag, |
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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,

XIII. 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,
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Prezentul contract priviad concesionarea terenclui situat in Romar str. 13
Septembrie, nr.19 bis, a fost incheiat in 2 exemplare originale in limba romand, din care
I exemplar pentru concedent si 1 exemplar pentru concesionur si cuprinde 6 pagini.
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