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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii

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

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

Principalele concluzii ale analizei

Factori cu influentii favorabili asupra valorii

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

acces auto §i pietonal facil,

existenta transportului public in apropiere;

toate utilitatile edilitare disponibile la limita proprietatii;

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

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

Factori cu influentii nefavorabilid asupra valorii

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

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

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

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

Metodologia evaludrii

Valoarea proprietitii a fost estimatid prin abordarea prin piati, utilizdind metoda
comparatiilor directe, pe baza analizei proprietatilor comparabile disponibile pe piata locald si a
ajustarii diferentelor privind caracteristicile juridice, economice §i fizice. ) —=armes
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1. Identificarea raportului

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

o Numiirul raportului: 19.10/2026

o Data evaluirii: 17.07.2026

o Data inspectiei: 17.07.2026

o Data raportului : 17.07.2026

2. Termenii de referinta ai evaluarii

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

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

2.3 Proprietarul bunului evaluat
Proprietarul bunului imobil este Municipiul Roman.

2.4 Bunul evaluat

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

2.5 Dreptul de proprietate evaluat

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

2 6 Utilizarea desemnata a evaluarii:

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

2.7 Tipul valorii estimate

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

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

2.8 Data evaluarii

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

Valoarea este estimati si exprimatd in lei (RON).

2.10 Documentarea efectuata

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

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

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

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

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

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

2.11 Natura si amploarea investigatiilor

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

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

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

o analiza amplasamentului §i a vecinatitilor;

« documentarea pietei imobiliare specifice si identificarea proprietitilor comparabile
disponibile;

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

dispozitie.

2.12 Ipoteze si conditii limitative

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

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

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

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

M
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3. Declaratia evaluatorului

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

Declar ci:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.1 Amplasarea si zona

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

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

AT
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4.2 Situatia juridica

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Analiza pietei

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

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

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

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

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

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

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

5.1 Delimitarea pietei relevante

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

5.2 Caracteristicile pietei

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

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

cerere relativ constantd, dar selectiva.

5.3 Cererea si oferta

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

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

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

fara expunere pe piata.

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

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

Se constata ca: .

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

suficiente pentru conturarea nivelului valorilor.;

o informatiile privind prefurile efective de tranzactionare nu sunt publice;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Str. Miron Rares, necesita demolare | ‘

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

2 o WUV | eV = — |
2 loturi x 450 mp;

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

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

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

E— e |

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

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

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

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

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

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

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

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

A

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

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

6. Analiza proprietatii

6.1 Caracteristici favorabile

Proprietatea prezintd urmitoarele caracteristici favorabile:

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

6.2 Caracteristici restrictive

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

TR

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

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

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

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

6.3 Factori care influenteaza valoarea

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

6.4 Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

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

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

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

Posibilitatea fizicd

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

Permisibilitatea legald

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

Fezabilitatea financiard

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

Maximizarea valorii

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

Concluzia asupra CMBU

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

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

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

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

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

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

e e . 2 - = T e — —— T e S S S
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7. Evaluarea proprietatii

7 1 Cadrul metodologic al evaluarii

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

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

« abordarea prin comparatia vanzarilor;

e abordarea prin cost;

« abordarea prin venit.

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

7.2 Alegerea abordarilor

Abordarea prin piati -Metoda comparatiilor directe

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

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

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

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

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

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

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

MWLGM
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Abordarea prin venit

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

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

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

7.3 Abordarea prin comparatia vanzdrilor - Teren

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

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

Comparabilele utilizate sunt:

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

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

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

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

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

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

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

Analiza ajustarilor

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

s

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

Avind in vedere volumul redus al tranzactiilor confirmate si lipsa unui numaér suficient de
proprietati comparabile care sa difere printr-o singurd caracteristicd relevant, piata analizatd nu
permite aplicarea credibild a analizei pe perechi de date pentru cuantificarea ajustarilor. in aceste
conditii, ajustarile au fost fundamentate prin analiza comparativd a informatiilor de piatd
disponibile, prin interpretarea comportamentului probabil al participantilor la piatd si prin
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exercitarea rationamentului profesional al evaluatorului, in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor — SEV 2025.

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

Ajustarile au fost grupate in doui categorii:

o ajustiri pentru elemente specifice tranzactiei;

o ajustdri pentru caracteristicile proprietatii.
Ajustdri pentru elementele tranzactiei

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

Ajustdri pentru caracteristicile proprietatii

Localizarea in cadrul pietei

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

Pozitionare in cadrul localititii/vecinatati

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

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

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

Categoria de folosin{d

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

Dimensiune/functionalitate economica

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

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

se aplicd ajustari.

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

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

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

Ajustari privind caracteristicile proprietatii —=erEd

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.4 Reconcilierea rezultatelor

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

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

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

SE—— = = ary-Sssewss—cza. 3 :: ek —TIR= S — —_—
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8. Concluzii finale
Prezentul raport a avut ca obiect estimarea valorii echitabile a terenului intravilan in

suprafatd de S0 mp, identificat prin numarul cadastral 53752, proprietate a Municipiului Roman, in
vederea fundamentirii tranzactiei de vanzare citre chirias.

Evaluarea a fost realizatd prin abordarea prin piatd, utilizdnd metoda comparatiilor directe.
Jasarea proprietatii intr-o zond

in formularea concluziei au fost avute in vedere amp
rezidentiald consolidatd, cu functiuni multiple, accesul si vizibilitatea bune, prezenta utilitatilor

urbane la Jimita de proprietate, suprafata si functionalitatea economica.
in baza analizelor efectuate, valoarea echitabild a terenului la data de 17.07.2026 este de

25.000 lei.

(rotunjit, la cursui BNR de 5,2429 lei/euro).

Zintd concluzia profesionald privind valoarea

in opinia evaluatorului, valoarea estimata repre
ale ipotezelor ’

echitabild a proprietatii la data evaludrii, in conditiile informatiilor disponibile §i
prezentului raport.

Evaluator autorizat,

Ing. Dancea Carmen
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Anexe

Documentarea pietei
Oferte de vanzare terenuri

Comparabila E- oferta 2
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Comparabila F — oferta 39
Terenintravilan liber str. Bogdan Dragos, Roman, 617mp, ofertd postatd pe
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN

CONTRACT DE iINCHIRIERE
TEREN

Nr. %449 din 2%.05. 2004

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

CLAUZE GENERALE REFERITOARE LA PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL

1.1 Colectarea si prelucrarea datelor personale se va face in conformitate cu
legislatia in vigoare, In modalititi care asigurd confidentialitatea gi securitatea
adecvatd a acestor date, in vederea asiguririi protectiei impotriva prelucriirii
neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deterioririi
accidentale. .

1.2 In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, se vor aplica
prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al
Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce
priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date si de abrogare a directivei 95/46/CE (regulamentul general privind
protectia datelor si ale legislatiei nationale.

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

1.4 Categorii de date: Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in |
vederea executdrii prezentului contract sunt urmétoarele: (de ex.: nume si
prenume, adresd, serie si numir carte de identitate, cod numeric personal, numar
de telefon/fax, adresd de postd electronici, cod bancar).

; - v
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1.5 Datele personale, comunicate de contractant in cadrul prezentului contract,
pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu obligatiile legale care ii
revin acestuia.
1.6 In situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale ale
contractantului in alte scopuri decat cele prevazute la pct. 2.3, acesta va fi
informat si i se va solicita acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu
caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei In vigoare.
1.7 Contractantul are dreptul la informare si acces la datele cu caracter personal,
dreptul la rectificare, actualizare, portabilitate, stergere, la restrictionare i
opozitie in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.
1.8 Datele personale ale contractantului vor fi pistrate de autoritea publicd pe ’
intreaga perioadid de executare a contractului si ulterior Incetiirii acestuia, in
conformitate cu prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.
I. PARTILE CONTRACTANTE

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

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

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

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

(3) Chiria lunari se achitd pana cel tarziu In data de 20 a fiecdrei luni, pentru
luna urmétoare (nu este cazul). .

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

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

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

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

IV. DREPTURILE $1 OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 4. Locatorul are urmétoarele drepturi si obligatii:

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

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

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

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

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

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

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

Art. 5. Locatarul are urmatoarele obligatii:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

n} si achite chiria;

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

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

V. DURATA CONTRACTULUI

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

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

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

VI. MODIFICAREA $1INCETAREA CONTRACTULUI

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

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

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

¢) prin acordul partilor;

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

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

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

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

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

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

a) a schimbat destinatia terenului inchiriat fird obtinerea acordului

locatorului;

b) a subinchiriat terenul ce face obiectul contractului;

¢) a cedat folosinta bunului unor terti;

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

Art. 11. Incetarea contractului in oricare din situatiile previzute la art.10
conduce la pierderea garantiei de bund executie a contractului, la plata unei

despigubiri in sarcina chiriasului de 50% din valoarea chiriei indexate la zi |

precum si la eliberarea terenului pe cale administrative.
VII. REGLEMENTAREA LITIGIILOR

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

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

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

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

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

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

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

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

Art. 20. Dispozitiile prezentului contract se completeazi cu prevederile
legale in vigoare.

LOCATOR RN LOCATAR
/ Primar, T\
Laurentiu I %as; Leor {ranu/; o) | P/éa Florentina
C.,é%efé/r ~~~~~ \ P //;%/ /
Secretar General, e /7
Jr. Gheorghe Carnariu = _ /
s /
Director D.I.T.L.
Doina Chiriac
N
Arhitect Sef,

Andreea-Citilina Danili-Moisgi ™
4
N e

Director D.J.AP. /
C.j. Camelia Rusu ‘

ﬁ%ﬁ Intocmit,

Inspector, Andreea Moldovanu
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nr. 44 1%

Anexal

la contractul de inchiriere
din «¥.09 L6

FISA DE CALCUL A CHIRIEI PENTRU TEREN

" Ocupate cu garaje:

— autorizate;

- neautorizate.

Ocupate cu alte constructii i

— autorizate;

— neautorizate.

Ocupate cu panouri publicitare

Libere de constrﬁc’;ii B

3.075

— curti;

— arabil intravilan;

— arabil extravilan;

Pasune apartinidnd Consiliului
Local

Curti aferente locuintelor
cumpdrate in baza legii 112/95

Destinat servitutii de trecere

Intocmit,

Inspector, Andrgéa Moldovanu

for N

}

Vizat D.JAP.,

. 5?\__

§
¥

- %neﬁciar,
/74
S

/
_./



.'{ Oficiut de Cadastru i Publicitate Imobiliard NEAMT
» Birou! de Cadastru si Publicitate imobihiara Roman

PR R ITATY T ihal b e

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 53752 A
S N COPIE Y

Carte Funciard Nr. 33752 Roman

-

A. Partea . Descrierea imcﬁ[@;

TEREN intravilan
.\ ‘
Adresa: jud. Neamt, UAT Roman, Loc. Roman, Str TUDOR VLADIMIRESTH
Nr. |Nr. cadastral Nr. (S "
Crt mpagr?ﬁc 2 Suprafata* (mp) A ﬁ‘???watﬂl Referinte
| A1 53752 50 LONT,
= A
.}
wmcﬁ: L -.‘:-..Tf
Nr cadastral ~~ Iy,
ot |, topografic Adresa 1y Observatii / Referinte
ALl 53752.c1 | Jud. Neamt, UAT Roman, Lec. Reciam, |Nr. niveluri:l; S. construita 1a soli32 mp; §. construita
Str TUDOR VLADIM!S%ESCH cidesfasurata: 32 mp; Spativ comercial(P) construit in anul
T wg 12021din BCA , acoperit cu tabla compus dintr-o incapere

B. Bartea Il. Proprietari §lacte

19056 / 29/08/2011 e ::l:\‘v

Tnscrier privitoare la dreptul de p%t:a%g\{x alte drasatw%b\’ Referinte

Act Administrativ nr. 168, din 16/12/2010 etdis de CONSILWLAGTAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

B1 [mtabuiare, drept de PROPI ﬁsﬁ‘?ﬁ% obandit prin GopaLituire, cota|
\actuala 171, cota initiala %«3 ASY i

Al

| 1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF 2683583 £ 8
8679 /2500272020 a{\ S’ R 4
g:t Administrativ nr, r gei\w{/mm, din 24/02/2020 emis de Primaria Municipiului Roman - Cabinet
rimar;
gy |Se actualizeaza i tijesehnice ale imobituiui, In sensul modificarii| Al
geometriel I
27773/ 07/0720200 o ™,
Act Administrativ nr. £ t de atestare a edificarii construcge: nr. 48666, din 01/07/2021 emis de mun.
Roman: Act AdminiStrativ g, Certificat de atestare fiscald nr. 50793, din 06/07/2021 emis de mun. Roman;
B3 ise noteazid ; a constructiei €1 , conform autorizatie de Al
construire din 21.07.2020 emisd de Primaria_Mun. ROMAN
B4 lntabu!are,\q_»r e PROPRIETATE, dobandit prin Ceonstruire, cota All
actuata m« initiala 1/1
EDA FLORENTINA
g5 |s€ P i faptul ca imobilul face parte din patrimoniul de afectatiune All
al ELORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA
A I. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF:20745035
C. Partea lil. SARCINI
Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte '
tle garantie sl sarcin :
19056 / 29/08/2011 N
Act Administrativ nr, 14567, din 01/09/2010 emis de PRIMARIA MUN. ROMAN;
c1 intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, co’ea Al
actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) PREDA 1. FLORENTINA INTREPRINDERE FAMILIALA, CIF: 20745035
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Carte Funcrara Nr. 53752 Comuna/Orag/Municipiu: Roman

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren Sl
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referint®.
53752 50 Y

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

DETALH LINIARE IMOBIL

Bars2
Q

Y
aate referitoare |

C@?&ﬁgfe s Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl . 5
constructii
Date referitqﬁl*onstructt
Destinagie | supraf. (mp) [l Observatii / Referinte
constructi Nr. nivelur:1; 5. construita la sol32 mp; 5
: . construita dasfasura’ca 32 mp Spatiu
M’k cl mdu;t;ea!e st 32 Cu acte comerciailP) construit in anul 2021 din BCA
VQ‘&\ edilitare acoperit cu tabla compus dintr-g incapere
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Carte Funciard Nr, 53752 Comuna/Oras/Municipiv: Roman

Lungime Segmente )
1) Vaiorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectie In plan.
Punct Punct Lungime segment ]
inceput|  sfarsit o {m) Ny 4
1 2 10.727 N ¥ 4
2 3 4693 A xif
3 4 10.582 NG
4 1 4.694; @ Pl

** Lungimile segmantelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 sf sunt %ﬁa 1 milimetru,
*=* Distansa dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal nﬁci}ﬁega rea 1 milimetru,
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