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

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

Clientul serviciului de evaluare este Municipiul Roman.

Utilizatorii desemnati sunt Municipiul Roman $i Murariu Andra Elena.

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

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

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

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

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

Valoarea estimata a terenului este:

B e | Numér Valoarea echitabila |

Denumire - _
; ! Adresa cadastral euro | ron ‘

‘ imobil '

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

' bld. Roman Musat, | 59873 |

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

Roman ‘

| _ | Neamt

Valoarea nu este afectati de TVA.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2025 si metodologia de Iucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania), s-a finut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea §i acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

Sursele de informatii la care am apelat consider a fi credibile, iar analiza a fost
intreprins3 corect;

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

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

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

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

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

Nu sunt influentat de nicio constréngere legata de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de partile implicate in aceast3 activitate de evaluare.

Onorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionata a acestei
valori.

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

Am efectuat personal inspectia propriettii care reprezintd subiectul acestui
raport.

Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa
evaluatoruiui

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

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

.
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CAPITOLUL lI- TERMENI DE REFERINTA

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

a) Activele supuse evaluirii

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

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

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

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

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

b) Clientul

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

d) Utilizator desemnat

Utilizatori desemnati sunt Municipiul Roman si Murariu Andra Elena

e) Evaluatorul

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

f) Moneda evaluérii

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

g) Data evaluérii

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

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

Data raportului este 02.03.2026.

= T e —
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h) Tipul valorii

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

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

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

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

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

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

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

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

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

impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat terenul in prezenta clientului. S-au
realizat fotografii din exteriorul si interiorul proprietatii, fotografiile oferind o imagine de
ansamblu asupra imobilului. S-a constatat c3 proprietatea corespunde cu datele
comunicate, privind localizarea, vecinatatile, accesul.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... si
nici masuratori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordanta cu reglementérile in vigoare privind mediul
inconjurator,

j) Naturasi sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

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

* Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

= Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

* Modul de intretinere si exploatare
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Informatii culese de evaluator:

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

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

Informatii de la autoritatile locale

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

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

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

k) Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:

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

Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietéatii identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimat si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazd valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificats in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietétii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasté privinta.
Aspectéle juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti, verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza réspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune c3 proprietatea este libers de sarcini

Se presupune c& proprietatea este definutd cu responsabilitate si c3 se aplica un
management competent al acesteia;

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

Se presupune c3 proprietatea se conformeaz tuturor reglementarilor si restrictjilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, descris3 $i considerat o non-conformitate;
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* Informatiile furnizate de terte parii sunt considerate de incredere dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete;

» Se presupune c3 nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii
evaluate care ar face ca aceasta s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o réaspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

* Nu se asumd nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajém pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesars
pentru a fi descoperit;

* Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordanta cu
reglementérile in vigoare privind mediul inconjurator;

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

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

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

Ipoteze speciale

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

I) Specialisti

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

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

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

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

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

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

n) Tipul raportului

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

Raportul cuprinde urmétoarele capitole:
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Cap. | Introducere

Cap. Il Termenii de referinta ai evaludrii

Cap. Il Prezentarea datelor

Cap. IV Analiza pietei imobiliare

Cap. V Analiza celei mai bune utiliziri

Cap. VI Evaluarea

Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexe

0) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de citre alte persoane decét cele
identificate si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét pentru cel
declarat.

Raportul nu poate fi utilizat la alta datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

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

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

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

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

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

Validitatea raportului este recunoscutd prin semnatura originald a evaluatorului si
stampila eliberata cestuia de ANEVAR, valabil3 pentru anul in curs.

p) Conformitatii cu SEV

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

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

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

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

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

Municipiul dispune de o pozitia geograficd favorabild, cu comunicare directs prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km de municipiul resedintd de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Baciu (pe DN 2, care are si statut de drum european — E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

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

autoturisme.

7 Bdl Roman
Mugsat, nr.88

.'_- W ooy
‘sirada Mihal Vl'tef\zu

N

R_Ul"h an _Mus:a

rq_éls_,_;'.l

. 8{:!]??3

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

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

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

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

faid &£ -

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

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

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

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

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

3.5 Istoricul proprietitii
Nu sunt date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

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

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

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

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

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

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

Dezavantaje - influenta ‘

‘ Avantaje - influenta pozitiva asupra valorii negativa asupra valorii ‘

|

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

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

contextual general al

culturala si peisagistica judetului Neamt

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

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

4.2 Delimitarea pietei relevante

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

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

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

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

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

4.3 Analiza cererii

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

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

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

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

e vizibilitate ridicatg;

» trafic auto si pietonal;

« accesibilitate facila.

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

4.4 Analiza ofertei

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

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

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

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

semnificativ de caracteristicile amplasamentului.

4.5 Relatia intre cerere si oferti

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

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

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

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

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

CAPITO‘!_UL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

apropiere a unor obiective urbane importante  (Parcul municipal, Stadionul
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~Constantinescu Nehoi”, intrarea in Cimitirul Eternitatea) si beneficiazd de vizibilitate
ridicata si acces facil.

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

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

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

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

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

CAPITOLUL VI - EVALUAREA TERENULUI

6.1 Consideratii teoretice

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

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

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

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si ofert3,
dar cea care determind in final valoarea pe o anumits piata este utilizarea economic3 a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c& un cumparéator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét pentru un altul similar sau identic, aratd cd cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamnete similare.

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

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

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

! GEV 630, paragraful 79
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Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impértite la randul lor in: metodele capitalizarii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizarii (analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii).

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directi este cea mai utilizatid metods pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzacitii si/sau oferte
comparabile.

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

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

Grila datelor de piati

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

|16 | Cartier Balcescu |

|
500 | 22.000 |

1111 30000 |

=
|

11.900

‘_ 1 7_‘_Cartier Balc&cu_‘

lﬁZona Priinéven'i_‘ 330

|
19| La Veterani 4’ -
|

(A
18

44,00 |

15| 30.000 |

@ci 16.500 | 33,00 .‘

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

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

36,06 asfalt, utilitati | OLX ‘ 0767873868

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

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

OLX ﬂ‘, 07328562_974

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

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

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

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

Comparabilele utilizate sunt:
Comparabila A

intrucat estimarea valorii a fost realizati
sarcini la data evaluarii.

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

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

strada asfaltata, plan, pret de oferts

valabild la data evaluarii postatéd pe https:/f

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

primaverii-IDzcRK_htm|, informatii la tel. 0767873868,
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Baicescu,
822mp, utilitdtile urbane la limita de proprietate, amplasament median, deschidere la
strada asfaltatd, plan, pret de ofertd 33500euro, respectiv 41 euro/mp, negociabil, oferta
valabila la data evaludrii postatd pe https.//www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-822-mp-
teren-intravilan-33-500-euro-IDExid.html, informatii la tel. 0737526061.
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan Roman, cartier N. Balcescu, str.
Islazului, 500mp, utilitatile urbane la limita de proprietate, amplasament median, intre
case, deschidere 12m la strada asfaltatd, plan, pret de ofertd 22000euro, respectiv 44
euro/mp, negociabil, oferta  valabild la data evaludri postatd pe
https:l/www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-loc-de-casa-in-roman-suprafata-de-500mp-22—
000euro-IDGc8M.html, informatii la tel. 0737526061 .
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Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditiile
de piat3, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

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

Unitétile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folosit3 pe piata. In
raportul de faté unitatea de comparatie aleas3 este pretul in euro pe metru piitrat.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» Elemente de comparatie specifice proprietatii

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

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

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

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

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

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totali bruti a ajustarilor, de aspectul
si amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate.

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

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

h
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Ajustare (%) 25% 25% 25% 25%
Ajustare, (euro/mp) 9 10 10 9
Ajustare totald

caracteristici specifice

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

X ({’ DANCEA CARMEN
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MUNICIPIUL ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 74136 din {7 j0 . 2025

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

1.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu legislatia in
vigoare, In modalititi care asigurd confidentialitatea si securitatea adecvatd a acestor
date, in vederea asigurdrii profectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si
impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriordrii accidentale.

1.2 In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, se vor aplica prevederile
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului Buropean si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie 2 acestor date si de abrogare a directivei
93/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor si ale legislatiei nationale.

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

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

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

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

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

1.8 Datele personale ale contractantului vor fi pastrate de autoritea publici pe intreaga
perioadd de cxecutare a contractului si ulterior incetirii acestuia, In conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

I. PARTILE CONTRACTANTE

1. MUNICIPIUL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Voda nr.1, in calitate de
concedent, reprezentat prin Primar — Laurentiu Dan Leoreann, CUI 2613383, pe de o
parte, si:

2. MURARIU ANDRA-ELENA, avind domiciliul conform actului de identitate
In municipiul Roman, jud, Neamt, Stefan cel Mare bl. 7, sc. A, et. 2, ap. 5, posesoare a
C.L, seria NZ, nr. 340163, emisa de S.P.C.LE.P. Roman, la data de 25.10.2024 avand
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CNP 6000303270836, in calitate de concesionar, la data de -, la sedl
concedentului, in temeiul OUG 57/2019 privind Codul administrativ si a art. 41 din
Legea nr.50/199 1 -republicatd, prin preluare conform Contractului de vinzare-cumpdrare
autentificat sub nr. 1044 din 01.10.2025, autentificat la BIN Gérbea Flotin a terenului
aferent —constructiei situati in Roman,:str. Bld: Roman -Musat nr. 88, jud. Neamt in
vederea deservirii cladirii prestari servicii; teren concesionat de catre RUSU COSTICA
conform contractului de concesiune nr. 2603 din 23.09.2020, a Hotararii Consiliului
Local a Municipiului Roman nr. -, precum si‘a procesului verbal nr.-, s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

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

act aditional, cu

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

111 REDEVENTA GRS e

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

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

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

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

IV. PLATA REDEVENTE]

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

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

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

V. DREPTURILE PARTILOR

. Art. 5 Dregturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul ‘de a exploata, pe riscul §i pe rdspunderea sa,
imobilul ce face obiectul contractului de concesiune, conform scopului concesiunii.

- (2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului ce face
obiectul concesiunii, potrivit naturii acestuia si obiectivelor stabilite de pérti prin
prezentul contract de concesiune.

- Art. 6 Drepturile concedentutui

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

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

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

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

V1. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7 Obligatiile concesionarului

[‘. =
Vizat iﬁ] AP, Beneficiar,
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(1) La semnarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
depuni, cu titlu de garantie de buni executie a contractului, o suma egald cu
redeventa datorati pe un an in contul RO46TREZ4925006XXX000154 sau in
numerar la casieria concedentului. Din aceastd sumi sunt refinute, daci este cazul,
penalitdtile §i alte sume datorate concedentului de citre concesionar, in baza prezentului
contract. in acest caz, concesionarul are obhgatla de a proceda la reintregirea garantiei de
buné executie a contractului.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vizat D]ﬁ ,m Beneficiar,
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ctc.) si:mientinerea acestuia‘in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante
pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si Intretinere,
precum si pentru agezhrile umane ( daci este cazul).
2 (17) 84 ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze
- proprietatile vecine; este direct raspunzator pentru defectiunile/degradarile/distrugerile si
alte asemenea si va suporta exclusiv prejudiciile create (daci este cazul).

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

imobitiari §i sa il declare la organul fiscal.

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

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

3i informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii. . -
- (21):84 continuie -exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,
in mod unilateral, potrivit art, 6 alin. (2) din’ prezentul contract de concesiune, firi a
putea solicita incetarea acestuia, daci este posibils continuarea exploatirii acestora cu

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

{(23) 54 obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni de la data
incheierii ‘contractului si si execute lucririle de construire ‘in- termenul stabilit prin
autorizatia de construire. Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin
documentatiile de urbanism. Acest termen poate fi prelungit o singurd datd la cererea
concesionarului si cu acordul expres al concedentului, cu o perioadd ce nu poate depisi
12 luni, in situatia in care concesionarul dovedeste cd a fost impiedicat din motive
temeinice s inceapd investitia in termenul stabilit de prezentul contract.

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

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

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

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

Vizaf?ilA.P., T Beneﬁciér,
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Vii. INCETAREA/REZILIEREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

. Art. 9 Contractul de concesiune poate Inceta in urmatoarele situatit:
(a) la expirarea duratei stabilite In contract, daci parfile nu convin la prelungirea
acestuia;
(b) tn cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprictate
publici, a bunurilor consumptibile, fapt-ce determind. prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continudrii exploatarii acestora Inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului;
(c) in cazul in care interesul national, {ocal sau cerinjele urbanistice impun aceasta, prin
denuntarea unilaterala de catre concedent, cu preaviz de 15 zile adresat concesionarului
de a elibera terenul/imobilul, in care vor fi indicate si motivele care au determinat luarea
acestor mésuri.
{d) prin acordul partilor;
{e) ptin denuntarea unilaterald a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului
poate fi facutd de citre oricare dintre parfi.
(f) in, cazul n&zespectam obligagiilor contractuale. de: clitre concesionar, prm rezilicre
unilaterald, cu plata unei despigubiri in sarcina comsszmmlm fird a2 mai fl necesard
punerea in intArziere a concesionarubui §i fird mtervmnc, mstangei de 3udecata ' '
(g) la disparitia, dintr-o cauzd de forfd majord; a. ‘bunlui concesionat ‘sau in cazni
imposibilitafii obiective a camasmnamim de a-l'exploata, prin ienumam fard plata unei
despagubiri. In acest caz, congesionarul va notifica concedentu! despre disparitia bunului
ori imposibilitatea objectivd de ex;}%oatare declatdind renuntarea la concesiune.
{(h) -alte . situatii cxp?es grevaz:i,te (ie Eege sau in corztracmi de concesiune, anexd la
prezentul caiet de sarcini - v B

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

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

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

b) a subconcesionat bunul ce face obiectul contractului;

¢) a cedat folosinta bunului unor terti;

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

(2) incetarea contractului in oricare din situatiile prevazute la art. 11 alin.(1) conduce
la pierderea garantici de bund executie a contractului, la plata unei despagubtri in sarcina
concesionarului de 50% din valoarea redeventei indexate la zi precum si la eliberarea
terenului/constructiei pe cale administrative.

VIII. DECADEREA DIN DREPTURI A CONCESIONARULUI

v

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

‘Aceast3 sancfiune se aplica in cazul cdnd concesionarul: |

a) ignora sistermatic prevederile contractului de concesiune:

by abandoneaza sau intrerupe activitatile legate de realizarea obiectului concesiunii;

¢ alte situatii care conduc la nerealizarea obiectului concesiunii.

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

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

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

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

contractului de concesiune i obliga pe concesionar la acoperirea tuturor prejudiciilor

suportate de concedent.

IX. LITIGII 1=k T R B

-7 CArte 13 In mésura o care: partile nu ajung la o solutie pe cale amiabilz,
solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din execwiarea prezentului contract de
coneesiune, precum si a celor privind acordarea despagubirilor se realizeaza de instanjele
de drept comun. '

X. RENUNTAREA LA CONCESIUNE ,

Art. 14 (1) Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilitatii de
a realiza obiectul concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat,  diritr-o cavza de
forta majora, sau datorita faptului ca pe parcursul executarii lugrarilor se constata :
existenia unor vestigii arheologice. SR A

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

- In situatia in care constructia nu este inceputd, despagubirea. in sarcina
concesionarului constd in contravaloarea lucririlor executate de concedent in vederea
aducerii bunului la starea fizicd de la data concesiondrii, Concesionarul este obligat s
platedsca redevea si accesoriile acesteia pAnd la data preluarii terenului de chtre
concederit;

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

XL ALTECLAUZE

Vizat D.J.AP, | Beneficiar,
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Art. 18 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului coniract devine
din orice motiv nuld, inaplicabild sau ilegala parjial sau total, nelegalitatea sau
nevalabilitatea lor nu va afecta nict ¢ altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi
interpretat ca §i ¢ind astfel de dispozitii nelegale sau nevalabile nu ar fi fost prevazute.

Art, 16 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu
acordul scris al ambelor parti .

Art, 17 (1) Prin forfa majord, in sensul prezentului confract de concesiune, sc
intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, fird relatie cu lucrul care a
provocat dauna sau cu insugirile sale naturale, absolut invincibild si absolut
imprevizibila.

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

oo,

CONCEDENT CONCESIONAR

Murariu Andra-Elena

-

Q‘?Lgoreana

'\ :'? 1 ..! Ill_ )

. N &

Secretar Genem}‘,f

Jr. Gheorghe Carnariy
~ Uk

p—

|

Director DIT.L.
Doing Chiriac

Q&UAW &

/

Director D.J.A.P.
C.j. Cangelia Rusu

!

$

Arhitect Sef,
Arh. Andreea-Catilina 24nila-Moisei

intocmit.
Inspector, Andreea Loredana Turcu

Y
Vizat D.J.AP.. | Beneﬁciaf,
o
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Carte Funciars Nr. 59873-C1 Roman

A. Partea ). Descrierea imobljulul
Constructil
Constructij
TR S T e
et N?': f:g;;gzc‘ Adresa } Observatii /

L Anal T a0
Cad verificare
0195

Nr. cerera | " 46185
Ldue g
_Luna | 10

Referinte

Semnat : cuy semnatura
electronica extinsa, cf, |
455/2001 si elDAS

——
i

(Al | searscr Hoaweat URT Rémar, Lo¢, Roman, |NF. el 1} &~ Soreus la"501:210 "mp; Dispecerat
j f Bdui ROMAN MUSAT, Nr. 88 1auto construit in anul 2003, cy suprafata construita la sol
Jde 210 mp si suprafata construita. desfasurata de 210%

i_.,.mM_L.,. SR ; N =i

- _ B.'._ Partea_:_ll. P;oprietari s act;_
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IACt Notarial nr, Act de dezmembrare autentificat sub Nr. 502, din 04/06/2035 emis de

N“.“I;.' Tudor Séri_n; N i

e e g

| |Se infiinteaza cartea TFunciars 59873-C1 "a  constructiai “cul Al !
' Bl Jidentificatorul 59873-C1/Roman, ca urmare a dezmembrarii imobilulyj: |
Bis o Ul cadastral 3500-C1 inscris in cartea funclara 52273.C3; | —

46185 7 01/1055s
146185 /01/10/2025

Act Notarial nr. contract de vanzare Cumparare 1044, din 01/10/2025 emis de GARBER Florin;

B

| g Intabulare, drept de | PROPRIETATE - cu titly de cumparare, bun comun,]
| Cepandit prin Conventie, cota actuala 1/1 =
! 1} MURARIVU ANDRA-ELENA, - cetitean romén

E | Z)WEU@@“IULIAN-VMDUL~ cetdtean romén

__C. Partea Iil. SARCIN} |

inscrieri privind dezmembriminteia dreptulul de proprietate, drepturi T ?m,.,___

A€ garantie si sarcin]

A e W o
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Extrase pentry informare on-fine la adresa epay.ancpl.ro
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Carte Funciari Nr. 59873-C1 Comuna/Orag/Municipid: Romap "
Anexa Nr.1LaPartea i

R ————
0

Date referitoare la constructil 3
| Destinatie —Ttuatel . nrcoromt { Refar .
! .. ! tie] " .
P Crt Numar constructie ;:Supraf. (mp) Huridica | R Observatii / Referinte |
%' - T constructll’ T - TEU acte 'S construita Ta sok210 mp; Dispecerat auto,
] Al 59873'C1 i industria!e 4Si 210 f in CF COﬂStl"UTt in- anuf 2003, cu Suprafata canstruita
1 i il ] " lja sol de 210 ' mp si suprafata construita
| | editare | [Propriuidesiosurata de'210 mo ..

Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciarad este valabil |a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice medificare, in conditille legii.
5.a achitat tariful de 305 RON, -Chitanta externa nr.741400/01-10-2025 in suma de 305, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 232,
Data solutionarii, . Asistent Registrator, Referent,
09-10-2025 ALEXANDRU-GABRIEL DUMITRACHE

Data eliberdrii, :
A {parata 51 semnatura) (parafa s1 semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasuiui este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de jei dac’ este obtinut ontine prin platferma
hitp:/fepay.ancpi.ro
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Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018
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