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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.

Raport de evalvare teren 207 m?, str. N. Balcescu, nr, 130, Roman

Page 13

- nivel socio-economic




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
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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 |
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|
|
|

|
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 .
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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 abordadrii prin piata, respectiv metoda compara;iei directe, metoda
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;
o existenta utilitatilor urbane;

o 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, w‘ maum”,‘
Ing. Carmen Dancea g DANCEA CARMEN

s w::‘::w/

e AN VA“ '/"
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. 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

Extrase pestru nirmare ¢ bne fa adress epay.ancples Eormatar versores 1.1



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

Extrase pentru informare or-bne fa adresa epsy.ancolrm Formalar verswnesa 1 1
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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
favoarea DOBRIN SORIN, DOBRIN ANA - MARIA, bun comun in devilmasie ;, sub B.4 din cartea
funciara 56645 UAT Roman;

Prezenta se va comunica pértitor:
DOBRIN ANA - MARIA
PRIMARIA MUN. ROMAN
GIURGILA GELU
DOBRIN SORIN

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia comunicare, care se depune la Biroul de Cadastry &

Publicitate imobiliara Roman, se inscrie in carten funciara si se solutioneaza de calre registratorul-sef
Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
07-03-2025 CONSTANTIN IVANESCU MIHAI MOISE

Daocument semnat cy sigiiu electronic bazat be certificat dightal calificat, in conformitate cu art. 28-1 din
Legea nr. 771996, republicats, cu modificrile §l completanile ulterioare.

Document care confing gate cu Garacter persanal, proteat de Brevedénie Regoiarenrum fUETFr STGTIOTE 5 Lagk 190/2018 Pagina 1 din 2
Avtentictatea dorumentuie poate fi venhcatd la adress ww W.Enooe rofverificare
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I
MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE 9 (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 li

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.

Vizat Serviciul juridic, | Beneficiar,

f/.




3 . Modalitatea de plati

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.

" Vizat Zte Juridic,

Beneficiar,
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o)l
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
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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. Dispozitii 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
deschiderii de rol fiscal, obiectul concesiunil, in termenul prevdzut de Codul Fiscal (30
de zile de lg data inchelerii 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
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