RAPORT DE EVALUARE
Nr. 47/30.09.2015

Client Proboteanu Ana

Destinatarul Municipal Locato Serv SA Roman

raportului

Proprietar Municipiul Roman

Proprietatea Apartament cu 2 camere, bucatarie si hol, magazie, WC

evaluata -

Adresa proprietatii  Strada Stefan Ce Mare, nr. 198, Municipiul Roman, Judetul
Neamt

Data de referinta a Data inspectiei: 25 septembrie 2015

evaluaril Data evaluarii: 30 septembrie 2015

Data raportului: 30 septembrie 2015

Evaluator Proprietati Imobiliare Ticovschi Daniel Pag. 1
Legitimatie ANEVAR nr.: 16623

Roman, Strada Smirodava, bl. 10. ap. 93

Telefon: 0742 854 149; E-mail: daniel.ticovschi@yahoo.com



Scrisoarea de transmitere

Catre,

Municipal Locato Serv SA Roman

Prin prezenta va inaintam Raportul de Evaluare pentru proprietatea imobiliara compusa din
apartament cu 2 camere, bucatarie si hol in suprafata utila de 44.51 mp, WC cu o suprafata
construita de 4 mp si magazie in suprafata de 17 mp edificata in anul 1930, situata in strada Stefan
Cel Mare, nr. 198, Municipiul Roman, Judetul Neamt.

Conditii Speciale

La stabilirea valorii nu au fost luate in calcul imbunatatirile aduse imobilului de catre chirias,
respectiv refacerii plafoanelor, inlocuit usi, ferestre, parchet, consolidare fatada etc, conform
adresei nr. 1848/24.09.2015.

Terenul, curti si gradini aflate in exploatarea chiriasilor nu face obiectul prezentului raport de
evaluare, acestea urmand a fi concesionate sau inchiriate de la proprietar. Terenul aferent
constructiei a fost evaluat avandu-se in vedere valoarea de utilizare a acestuia pe durata existentei
constructiei, valoare ce poate fi egala cu valoarea de piata conform standardelor de evaluare.

Data evaluarii: 30.09.2015. .

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata, pentru proprietatea imobiliara, situata in Strada Stefan
Cel Mare, nr. 188, Municipiul Roman, Judetul Neamt si nu poate fi folosit in ait scop.

Tipul de valoare adecvata: valoarea de piata.

Dreptul de proprietate evaluat: deplin.

Valoarea de piata recomandata 34100 Lei

Valoarea de piata a fost estimata prin

Abordarea prin comparatia vanzarilor
metoda

Expert Evaluator de Proprietati Imobiliare
Ticovschi Daniel
Autorizatia nr. 1662
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Certificarea valorii

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare §i cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar cad nu am nici o relatie particulara cu
clientu! si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezuitatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client
sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. [n aceste conditi, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

Subsemnatul certific in cunogtinta de cauza si cu buna credinta ca:

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

- Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale
si nepartinitoare.

- Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare gi nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

- Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in funcie
de opinia mea.

- Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

- Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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Rezumatul
cor-cl ziilor
importante

Prezentul Raportul de Evaluare a fost realizat la cererea clientului
Proboteanu Ana pentru proprietatea imobiliara compusa din
apartament cu 2 camere, bucatarie si hol in suprafata utila de
44.51 mp, WC cu o suprafata construita de 4 mp si magazie in
suprafata de 17 mp, situata in strada Stefan Cel Mare, nr. 198,
Municipiul Roman, Judetul Neamt.

Data inspectiei: 25.09.2015

Data evaluarii: 30.09.2015

Data raportului: 30.09.2015

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata in vederea instrainarii,
pentru proprietatea imobiliara, situata in Strada Stefan Cel Mare,
nr. 198, Municipiul Roman, Judetul Neamt.

Tipul de valoare adecvata: valoarea de piata.

Drepturile de proprietate evaluate : drepturi depline.

Pentru determinarea valorii de piata au fost folosite doua din cele
trei abordari ale Standardelor de Evaluare, respectiv: abordarea
prin comparatia vanzarilor si abordarea prin cost, abordarea prin
venit nefiind folosita in acest caz datorita faptului ca nu au putut fi
identificate proprietati similare pentru inchiriere in conditii libere de
piata.

Valoarea de piata recomandata 34100 Lei

Valoarea de piata a fost estimata prin
metoda

Abordarea prin comparatia vanzarilor

Definitii, ipoteze si conditii lunttative

Valoare de piaia
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Conform Consiliului pentru Standarde Internationale de Evaluare
(IVSC):

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar
putea fi schimbat la data evaluarii intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul
precizat. Nu este recomandata folosirea raportului de catre o
terta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa
cum se precizeaza la punctul 10 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara
clientului, destinatarilor evaluarii si celor care au obtinut
acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport. Responsabilitatea se considera asumata numai
fata de destinatarii raportului de evaluare.
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2.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in
situatia in care conditile de piata, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu
cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura
legala care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie
dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca
nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu
proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau
inchiriata. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza
premisei ca aceasta se afla in posesie legala si responsabila.
Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta
reglementarile privind documentatiile de urbanism, iegile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.
Orice informatie cuprinsa in prezentul raport de evaluare are la
baza date transmise de catre Client iar evaluatorul nu a facut
verificari suplimentare privint corectitudinea lor.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ca nu este
necesara prezentarea sau folosirea acestui raport intr-o
instanta, cu exceptia situatiilor cand acest lucru a fost stabilit in
prealabil. Intr-o astfel de situatie, trebuie sa se precizeze, dar
nu in mod necesar, numai timpul necesar verificarii raportulut
si informatiilor legate de acesta, precum si compensatia
adecvata.

Daca nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar
fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.) sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau
micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel
de conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei sau
nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul
nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care
se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si nici pentru eventualele procese de
testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul
le considera a fi credibile si evaluatorul crede ca ele sunt
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adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

9. Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in
raport presupun incheierea in mod satisfacator a oricaror alte
sarcini care trebuie finalizate intr-o maniera responsabila.
Poate fi necesara efectuarea unei alte inspectii pentru a
confirma incheierea acestor sarcini.

10. Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute
de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

11. Evaluatoru! a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii
incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii
precizate de catre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord ca realizarea evaluarii si
formatul raportului sunt adecvate destinatiei evaluarii.

12. Consimtaméantul scris al evaluatorului si al evaluatorului
verificator (daca al acestuia din urma este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa
poata fi utilizata in orice scop de catre orice persoana, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris
si aprobarea trebuie obtinute, de asemenea, inainte ca raportul
de evaluare {sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau
transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii
decat clientul sau altor categorii de public prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de
evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

13. La stabilirea valorii nu au fost luate in calcul imbunatatirile

aduse imobilului de catre chirias, conform adresei nr.

1848/24.09.2015.

\WRCANR 70 Terenul, curti si gradini aflate in exploatarea chiriasilor nu
\_\(’.’;*’,f-’.z\.‘_‘ R face obiectul prezentului raport de evaluare, acestea urmand a fi
\‘%*fki}"‘”f’ concesionate sau inchiriate de la proprietar. Terenul aferent
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Tt constructiei a fost evaluat avandu-se in vedere valoarea de

utilizare a acestuia pe durata existentei constructiei, valoare ce
poate fi egala cu valoarea de piata conform standardelor de
evaluare.

Adles preaizan Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care
sa rezulte zona in care se afla proprietatea si fotografii cu imobilul.
In mod necesar si cand este cazul, fotografile vor prezenta
imagini cu aspecte negative care au influenta asupra valorii prin
reducerea acesteia.

Euabator Proprietati Inmwobiliare Ticavachi Danial Pag. 7
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Baza de evaluare

Scopul evaluarii

Data de refarinta a
evaiuari

Curs de schimb
ofictal 1a data de
referinta

Date privind dreptul
de proprietate

Date privind
documentatia
cadastrala

Determinarea valorii adecvate pentru raportare financiara, pentru
proprietatea imobiliara, situata in Strada Stefan Cel Mare, nr. 198,
Municipiul Roman, Judetul Neamt.

Tipul de valoare adecvata: valoarea de piata.

Data inspectiei: 25 septembrie 2015 )
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Data evaluarii: 30 septembrie 2015

Data raportuiui: 30 septembrie 2015 e Ny
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- Incheiere nr. 10026/13.03.2015; ESTIIRT N

- Extras de carte funciara pentru informare nr.
20026/13.03.2015;

- Incheiere nr. 27488/26.08.2014;

- Extras de carte funciara pentru informare nr.
27488/26.08.2014,

- Releveu apartament din 16.03.2015
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului — WC
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului - magazie

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare

Proprietate situata in imediata apropiere a zonei centrului vechi al
Municipiului Roman, zona protejata constituita in ZCPMIS | -
Ansamblul protejat Zona istorica urbana str. Stefan cel Mare 181-
293-NT-lla-10680 conform Regulamentului de urbanism al
municipiului Roman, specifica arhitecturii inceputului secolului XX,
cladiri ce au fost adapostul micilor afaceri din acei ani, din
domeniul comertului dar si a activitatiior mestesugaresti,
recompartimentate si transformate ulterior in cladiri de locuite
sociale. O parte din aceste cladiri odata cu degradarea lor au fost
parasite si demolate, zona ce a fost de curand resistematizata si
renovata astfel ca aceste cladiri pot starni in continuare un real
interes. In zona se afla mai multe spatii comerciale si de prestari
servicii in diverse domenii, unitati de invatamant mediu, constructii
bisericesti ale diferitelor culte, transport in comun.

Utilitati specifice zonelor urbane: electricitate,
canalizare, telefonie, internet si TV cablu.

gaz, apa,

Descriywea imobitulud

Descriera imahil

Cladirile au fost edificate in anul 1930 (conform documentatiei
cadastrale), pe structura de zidarie din carmida portanta, conform
normelor din acea vreme, cu tamplarie din lemn, invelitoare din
tabla, pardoseli de dusumea din lemn, finisaje cu tencuieli
sclivisite la interior si exterior cu zugraveli simple. Dupa anii '50

Fvaluator Prooristgs Tmohiliare Ticovachi Danial
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aceasta cladire a functionat ca locuinta sociala pentru mai muite
familii.

Cladirea de locuit se prezinta in conditii relativ bune de exploatare
si intretinere, insa datorita varstei inaintate, tehnologiei,
materialelor folosite la constituire si a inaltimii necesita lucrari de
consolidare. Ferestrele sunt realizate din tamplarie PVC cu geam
termopan fiind schimbate de catre chirias. Usa de la intrare a fost
recent inlocuita. Peretii exteriori au fost reparati superficial si
zugraviti in anii anteriori, lucrarile fiind realizate pe cheltuiala
chiriasului, in prezent datorita infiltratilor de apa acestia
zugraveala a fost exfoliata. Acoperisul are invelitoare din tabla
ruginita pe alocuri si prezinta deformari, semn ca imobilul
Jucreaza”. Magazia este realizata din zidarie de caramida
refolosita, refacuta in totalitate, in prezent functionanad aici o
bucatarie. Accesul este realizat prin intermediul unei usi metalice.

Este necesara realizarea unei expertize tehnice a cladirilor,
urmata de consolidare, refacerea acoperisului si realizarea
izolatiei exterioare

In ultimii ani au fost refacute finisajele si zugravelile interioare,
realizandu-se mai multe elemente din gips-carton in zona
tavanului. Inaltimea interioara este foarte mare, atipica
constructiilor rezidentiale din aceasta perioada ceea ce atrage un
consum suplimentar pentru incalzirea camerelor. Pardoselile au
fost inlocuite cu parchet laminat, de asemenea fiind schimbate si
usile de la interior, mai putin cea de la bucatarie. Toate lucrarile si
. materialele necesare renovarilor au fost suportate de chirias,
. conform declaratiei acestuia si a adresei nr. 1848/24.09.2015,
lucrari si materiale ce nu vor fi luate in calcul la stabilirea valorii.
Cu toate acestea au aparut in continuare fisuri in pereti. Incalzirea
este realizata cu ajutorul unei sobe de teracota. Locuinta necesita
expertiza tehnica si consolidare, racordare la apa, canalizare si
gaz metan, separare spatii pentru baie si bucatarie, placarea
acestora cu gresie si faianta. In prezent este folosita toaleta in
interiorul curtii.

Bilantul de suptafata  Descrierea suprafetelor conform documentatiei cadastrale:

- Apartament de locuit; 44.51 mp suprafata utila
- Cladire anexa WC: 4 mp
- Cladire anexa magazie: 17 mp

Instalatil si unhiall Instalatii electrice normale, pentru iluminat si alimentarea
propric e aparatelor electrocasnice, refacuta in 2012.

Proprietatea beneficiaza de apa curenta de la reteaua de apa
printr-un robinet amplasat in curtea comuna.

Incalzirea se face cu sobe alimentate cu combustibil solid..

rolosinta actuala Locuinta sociala, inchiriata de Municipal Locato Serv SA unei
familii.
Fuatisator Propriatatt Timohiliare Tieovschi Danial ERTRRE
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Analiza pietei imobiliare

Descrierea pietei
imobiliare

(Cerere si oferta
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Freturi in zona
proprietati similare

Piata proprietatilor imobiliare in general a avut o panta ascendenta
pana in toamna anului 2008. Din luna octombrie a anului 2008,
tranzactiile cu proprietati imobiliare au scazut continuu datorita
problemelor de finantare ale potentialilor cumparatori.

Aceasta scadere a cerererii pe fondul problemeler de finantare a
dus la o scadere a valorii de piata a proprietatilor imobiliare,
tendinta care se va pastra in continuare pana la relaxarea
conditiilor de creditare ale bancilor comerciale care finanteaza prin
produsele lor achizitia acestor proprietati.

Odata cu scaderea numarului de potentiali cumparatori au aparut
din randurile acestora, un numar de potentiali clienti pentru
inchirierea de imobile.

In prezent exista o tendinta de stagnare a preturilor pe piata
imobiliara existand variatii foarte mici de la caz la caz in functie de
interesele investitorilor pentru proprietatea respectiva.

Pe fondul incurajarii creditarii din anii precedenti au fost demarate
mai multe proiecte cu proprietati aflate in dezvoltare, cu destinatia
de a fi vandute pe piata libera.

Numarul de proprietati aflate in faza de proiect cu realizare certa,
cu destinatia de a fi comercializate pe piata libera s-a aflat de
asemenea in regresie in ultimii ani, in prezent gasindu-si un
echilibru relativ.

Exista un numar redus de potentiali clienti care poseda sau pot
' accesa lichiditatile necesare achizitionarii unor astfel de proprietati.
Timpul de ofertare a unei astfel de proprietati variaza intre trei si

. doisprezece luni, dar poate fi si mai mare in functie de

disponibilitatea din partea vanzatorului de a accepta negocierea
pretului de oferta la nivelul celor existente pe piata la momentul
respectiv. Ecartul de pret, intre pretul cerut si cel oferit, este de
regula intre 10 si 15%, dar poate fi si mai mare, la fel in functie de
mai multi factori.

Proprietati similare in zona se vand la preturi cuprinse intre 100 si
200 mp construit si 50-70 euro/mp teren. Proprietatea noastra se
situeaza in zona inferioara a acestor intervale de valori avand in
vedere varsta, dimensiunile constructive si conditile oferite,
respectiv curte comuna, WC in curte.

Analiz- celei mai bune utilizari {CMBU)

Canciuzi

Cea mai buni utilizare este definitd ca cea mai probabila
utilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificata adecvat,
permisa legal, fezabila financiar gi care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite reprezinta
utilizarea ce ar trebui facuta intr-o proprietate existenta.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii construite reprezinta
utilizarea ce ar trebui facuta intr-o proprietate existenta.

Analizand posibilitatile de utilizare a constructiei existente

Evaliator Propeietell |

Legitiriatio ANEVAR nv : ]

Mare Ticovsehi Daniel Pag, 10
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Evaluarea imobilubui

Reglementiari si cadru legal

Standarde De
fzvaluare ANEVAR
Editia 2015

sau ce poate fi infiintata pe acest teren, cu scop de locuinta,
comercial sau birouri, tinand cont de pozitionare, venituri ce pot fi
obtinute din inchirieri sau generatoare de afaceri cea mai buna
utilizare a proprietatii este rezidentiala, ipoteza pentru care se va
evalua proprietatea in cele ce urmeaza.

- SEV 100 - Cadrui general

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102 — Implementare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Prezentarea metodelor de evaluare

Abordarea prin
comparatie directa

Abordarea prin cust

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa:
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea
evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de
piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteaza valoarea.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza
pe perechi de date sau/si criterii calitative — analiza comparatiilor
relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta informatiilor
de piata culese, s-a recurs la analiza pe criterii cantitative. Vor fi
omise imbunatatirile facute de catre chirias pe cheltuiala sa, si
suprafata de teren in afara suprafetei construite. Va fi luat in calcul
doar terenul aferent cladirilor, ce urmeaza a fi atribuit pe timpul
existentei cladirii, valoarea acestuia fiind valoarea de utiizare,
echivalenta cu valoarea de piata ce va fi calculata in cadrul
abordarii prin cost.

Valoarea estimata prin metoda costurilor reprezinta valoarea de
reconstructie a utilitatii diminuata cu uzura, deci o valoare tehnica,
rezuitata pe baza preturilor actuale ale materialelor de constructii,
manopera, etc. Aceasta poate reprezenta o indicatie pertinenta
asupra valorii de piata, insa trebuie retinut ca rezultatul nu va lua in
considerare utilitatea proprietatii.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele
etape:

« determinarea costului de inlocuire brut, de “NOU”

¢ estimarea deprecierii cumulate;

o determinarea costului de inlocuire depreciat, prin scaderea
deprecierii cumulate din costul de inlocuire, de "NOU";
Reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaluarii un substitut din punct de vedere al utilitati,

Sualuator Proprietati Imobiliare Ticovachi Daniat Pan. 11
Lecidgmatie ANEVAR nr 16623

Roman, Strada Stritroddavas, b L

an, 93

Totefon: 0742 854 149 Comall danicl bcovscdhilfvanoo. cun



folosind materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de
calitate si manopera valabile 1a data evaluarii.

Abordarea prin venit  Capitalizarea chiriei este o abordare traditionala a evaluarii
proprietatilor detinute ca investitii. Este aplicabila pe scara larga in
momentul cand sunt disponibile informatii despre chirie si rata de
capitalizare. Riscurile incluse in rata de capitalizare prezinta un
caracter subiectiv. Rata de capitalizare cu toate riscurile incluse
este o rata anuala de rentabilitate (RIR) a unui cash-flow constant
ca marime anuala. Riscul total inclus in randament reflecta implicit
cresterea chiriei anuale, deprecierea si pretul de revanzare, care
sunt continute in calculele aferente cash-flow-ului actualizat.

Metodele de evaluare aplicate

Din cele 3 metode, cele care au putut prezenta cele mai afidabile si pentru care au putut fi
identificate suficiente date din piata au fost abordarea prin cost si abordarea prin
compaiatia vanzarilor. Pentru abordarea prin comparatia prin venit nu au putut fi
identificate comparabile cu caracteristici asemanatoare proprietatii subiect, acest tip de
proprietati nefiind in prezent supuse inchirierii pe o piata activa.

In urma aplicarii celor 2 metode au rezultat urmatoarele valori:

Valoarea de piata prin metoda costurilor 35834 lei

Valoarea de piata prin metoda

comparatiilor directe 34100 lei

Reconcilierea valorilor, Declararea valorii selectate

Reconcilierea rezultatelor se realizeaza prin intermediul a trei criterii de
comparatie: adecvarea metodei de evaluare, precizia datelor, si cantitatea informatiilor.
In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

Lei
34100

Valoarea de piata recomandata

Valoarea de piata a fost estimata prin

Abordarea prin comparatia vanzarilor
metoda

Expert Evaluator de Proprietati Imobiliare
Ticovschi Daniel
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Anexa ! - Evaluare Casa

Nr.

CASE COMPARABILE

Criterii de Comparatie Proprletatea subiect  Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3

' Suprafata util inm } 655 | 720 40 65.00 |
:Supraf esfasurata (in m ' 65.5 }P_" 720 41.0 : 65 OOL:
Swpatwmteren ooy L. 60 200 3000 650

Pret in euro: T 17006 5000€  20000€  9600€

/ st RO I )

Tranzactie/Pret Oferta ’ ; /‘—h ™. i Oferta Oferta Oferta

in % -10% -10% -10%
in € -2,500 € -2,000 € -960 €
Prey corectat (Euroimp) 22,500 € 18,000 € 8,640 €

Localizare * Simiar Infericara Inferioara
in % 0% 10% 10%
in € 0€ 1,800 € 864 €

Preg corectat (Euro/mp) 22,500 € 19,800 € 9,504 €

Suprafata teren {(mp) 65.00 200,00 300.00 65.00

Diferenta {mp) -135.00 -235.00 0.00
in € -6998 € -15228 € 0€
Pret corectat (Eurofimp) 15,502 € 4572 ¢€ 9,504 €
Anul constructiei o 1930 ' 1930 . 1930 " 1930
in % 0% 0% 0%
in € 0€ D€ 0€
I{fg? corectat (Euro_h_'_qp_)_ _ 15,502 € 4572 € 9,504 €
Destinatie Rezidentiala Mixta Rezidentiala Rezidentiala
in% -20% 0% 0%
in € -3,100 € 0€ 0€
Pref corectat (Eure/mp) 12,401 € 4572 € 9,504 €
Drum de access ) Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
in % 0% 0% 0%
in € 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) ) 12,401 € 4,572 € 9,504 €
Utilitati (GazelCurenvApa)  (Gaze/Curent/Apa)  (GazelCurent/Apa)  (Gaze/Curent/Apa)
in % 0% 0% 0%
in € 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Eurofmp) 12,401 € 4,571 € 9,504 €
Suprafxa desfasurata totala {mp) 65.51 72.00 41,00 65.00
Diferenta {mp) -6 25 |

Valoare euro/mp {CIN) 120 120 200
in % -6% 64% 1%
in € 79 € 2941 € 102 €
Preg corectat (Euro/mp) 1,622 € 7,513 € 9,606 €
Finisaje S ) Finisaje inferioare lesa]e inferioare Finisaje inferioﬁre Finisaje inferioare
in % 0% 0% 0%
in € Q€ 0€ 0€
Pret corectat {(Euro/mp) 11,622 € 7513 € 9,606 €
Altele (mdhilief, anexe, én-:.) curte comuna ‘ siﬁgur " curte comuna  curte comuna, gar‘éj
in % -20% 0% -20%
in € <2324 € 0€ -1.921 €
Preg corectat (Eure/mp) 9,298 € 7513 € 7,685 €
'Corecyie totat ned T -15702€  -12487€ 1915 €
Corectie totafi netd (% din pret vanz) -62.81% -62.43%] RTY 95%
‘Corectie totali brutd 15,702 € 21969 € B 3 847 € GJ
Coreqle totali bruek (% din pret vanz) 62.81% 40, 08%&
Pre; corectat. (eurolmp) - 7,685 € 9298 € 7,685 €:

Valoare finala proprietate (rotunjit)

"Curs de schimb




Anexa - Evaluare Terenuri

TERENURI COMPARABILE

Nr. Criterii de Comparatie Propnetatea sublect Comparahlla | Comparablla 2 Camparabila 3
iSuprafata (in mp): 65.50 58200 | 500.00 ; 300.00 |
Ewropermp: 64.80 € 5500 € 80.00 € 90.00 €
{Link catre su ligatoriut |

| Tranzactie/Pret Oferta S5 € 80 € 90 €
in % -10% -10% -10%
in € S5 € -80€ S0€
Preg corectat (Buro/mp) s 2.0€ 8l.o0€
1  Localizare
in % 0% 0% 0%
in € 99 € 00 € Q0 €
Preg corectat (Euro/mp) 59.4 € 72.0€ 8l1.0€
3 Categél;iré T Ineravitan Intravitan ineravilan Intravilan
in% 0% 0% 0%
in € € 00 € 00 €
Preg corectat (Euro/mp} 59.4 € 720 € 8l.oe€
4 Destinatie i Curti-constructif Curt-constructi  Curti-constructii Curti-constructii
in % 0% 0% 0%
in € 00 € 00 € 00€
Pre¢ corectat (Eurofmp) L 59.4 € T10€ 8l.0€
5 Cea mai ) wa utilizare (CHBU) Rezidential Rezldenml Rezldemnal Rezldentlal
in % 0% 0% 0%
in € 00 € 00 € 00€
Pret corectat (Euroimp) 594 € 1.6€ gl.o€
6 Urbanism 7 7 zona rnixr.a- Zona loc.uinte ‘ Zona mixta Zuna !ucumte
in% 10% 0% 10%
in € 59 € 00 € 8.1 €
Pret corectat (Euro/mp) 53 € T20€ 89.1 €
7 Documentatie urbanistica Fara Sumiar Similan; Stmlhr
in% 0% 0% 0%
in € 00 € 00 € 00 €
Pret corectat (Euro/mp) ) 653 ¢€ T1.0 € B9 €
8 Drum de acces Strada Asfaltata Strada Asfaltata Strada Asfaltata Strada Asfaltata
in% 0% 0% 0%
in € 00 € 00€ 00 €
Pret corectat (Euro/mp) o o 53 € 720 € 89.1 €
9 Utilitati (Gaze/Curent/Apa)  (GazelCu rent.h\pa) (Gaze]CurendApa) (GazeICurendApa)
in % 0% 0% 0%
in€ 00€ 00€ 00€
Pret corectat (Euro/mp) 653 € - To€ 89.1 €
1D Caracteristici fizice

10.1 Tepografie Plag Plat Plac Plat

10.2 Forma neregulata-destinatie limitata Dreptunghiular Dreptunghiufar Dreptunghiular

10.3 Suprafata teren {mp) 6550 582.00 500.00 300.00
in % -10% -10% -+0%
in € -85 € 72€ 89 €
Pret corectat (Euro/mp) 588 € 64.5 € Bo.2 €
‘Corectle totafa neti B 18€ <152 € 98€
|Corecyie totald neti (% din pret vanz) 692%] 19.00% -1090%
|Corectie totall brutd S28€ 15§ 26 €
‘Corectie totall brutd (X din pret vanz) 50.68% 19.00%

;Preg corectat (eurolinp) . 65 ¢  sae€ 648 E
'Valoare finala L 5.0

{Yaloare absoluta L 4,258 €

Valoare absoluta teren construit o Ansee

|Curs de schimb 4.4248

%ﬂ

S hoovsey™

DAN
Legitimagiy Ny, 16623
Vahbu 2015




ANEXA CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT

Proprietar;

Denumire $i adresi oblectiv:

Data evaluinii:

Suprafata construita
Suprafata desfagurat construitd

Municipiul Roman

30.09.2015

Magazie +WC

Sc{mp)= 21.0

sdemp) =210 ]

Suprafal Cost catalog | Total cost Co_e 1. corectie Coef. corectie | Cost total
Nr S¢/Sdc (leilmp) (i) distanta de manopers (lei)
Cat, |Denumire / Simbol {mp) transport
A B C=AxB D E F=CxDxE
1.000 1.000
Fundatie si Structurd
1 |FcBS 21.0 407.2 8,551.2 1.000 1.000 8,551.2
2 |6ZPOROT24PFS 21.0 659.3 13,845.3 1.000 1.000 13,8453
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 22,396.5
nvelitor
1 [InvTZ i 210 2505 | 52605 [ 1000 | 1000 5,260.5
Total 5,260.5
Finisaj Interior si exterior
1 [FoBFs [ 20 9546 | 200466 | 1000 |  1.000 20,046.6
Total 20,046.6
Instalatli electrice sl de Incalzire
1 |[ELINGR 21.0 82.4 1,730.4 1.000 1.000 1,730.4
2 [INCCONV 0.0 113.1 0.0 1.000 1.000 0.0
ER 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 1,730.4
Inatalatie sanitard
1 |Lavwe | 10 14246 | 14246 [ 1000 | 1.000 1,4246
Total 1,424.6
TOTAL COST (CIB) CU TVA {LEl) 50,858.6
TOTAL COST (CIB) CL TVA {LE/MP) 2.421.8
TOTAL COST (CIB} FARA TVA (LEI) 414,015.0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEIMP) 1,953.1

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a c1idirli industriale
Sdc(mp)= [20.0 |

Costde x
Nr. . inlocuire brufj Uzur3 fizica Valoare_ rdmasa
Denumire substructurd o actualizata(1)
cn. cls (%) )
N (lei}
(lei)
1 |Structurd de rezistenta 22,396 5 85% 3,359.5
2 [|invetitori 5,260.5 85% 789.1
4 |Finisaj 20,046.6 85% 3,007.0
5 -qinstatatii electrice 17304 85% 259.6
6 |Instalatii sanitare 1,424.6 95% 71.2
Total cost cu tva (Lel) 50,859 7,486
Total cost cu tva (Lei/mp) 2,422 356
Total cost fira tva (Lei) 41,015 6,037
Total cost fara tva (Lei/mp) 1,953 287

Mote:

(1) Valoarea ramas3 actualizatd reprezinta costul de inlocuire brut (CIB) minus uzura fizica
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ANEXA CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT

Proprietar:

Denumire §i adresd obiectiv:

Municipiul Roman

Cladire rezidentiala

Data evalu#rii: 30.09.2015
Suprafata construitd Sc{mp) = 44.5
Suprafata desfagurat construitd Sdc (mp) =
SSu:;asfzié Cost patalog Total cost Cg;l;;r;‘c;;e;ge Coef. coreclie | Cost total
Nr. i . {leiimp) { lei} manoperéd ( lei)
Crt. |Denumire / Simbol (mp) transpart
A B G=AXB D & F=CxDYE
1.000 1.000
[Fundatie si Structurd
1 [FCBS 44.5 407.2 18,124.5 1.000 1.000 18,1245
2 |6ZPOROT24PFS 44,5 659.3 29,3454 1.000 1.000 29,3454
3 0.0 1.000 1.000 0.0
L Total 47,8899
Inveiltori
1 [iNvrz [ 445 | 2505 T1t1408] 1000 1.000 11,1498
Total 11,1498
Finlzaj interlor si exterior
1 [FoBFs [ 445 | 9546 [4248e2| 1.000 1.000 42,489.2
Total 42,489.2
Instalatit electrice si de incaizire
1 |ELINGR 44.5 82.4 3,667.6 1.000 1.000 3,667.6
2 |[INCCONV 44.5 1131 5,034.1 1.000 1.000 5,034.1
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 8,701.7
Instalatie sanitard
1 JLavwc [ oo [ 14248 00 | 1000 1.000 0.0
Total 0.0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEl) 109,810.6
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEV/MP} 2,467 1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEH 88,557.0
TOTAL COST (C!B) FARA TVA (LEI/MP) 1,989.6

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a clidirii industriale
Sd¢ (mp) =

Cost de Valoare rimas3
Nr_ . 2 fnlocuire brutl Uzura fizic ok
Denumire substructurd o actualizati(1)
crt. ciB (%) ;
; (lei)
{leiy
1 |Structura de rezistentd 47.469.9 85% 7.120.5
2 [invelitori 11,149.8 85% 1,672.5
4 |Finisaj 42 489.2 B85% 6,373.4
§ |instalafii electrice 8,701.7 B5% 1,3056.3
[ |1nstala1,ii sanitare 0.0 B5% 0.0
Total cost cu tva (Lei) 109,811 16,472
Total cost cu tva (Leifmp) 2,467 370
Tatal cost fara tva (Lei} 88,557 13,284
Total cost Fir3 tva (Lei/mp) 1,980 298

Note:

(1) Valoarea ramasd actualizata reprezintd costul de inlocuire brut (CIBY minus uzura fizica.
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Raport de evaluare
Anexa - Abordarea prin cost

Costul de reconstructie al cladirii. Deprecierea cumulata

Avand in vedere conditile de pe teren si din piata a fost aplicata ca
metoda de evaluare pentru aceasta abordare metoda costurilor de reconstructie,
cu ajutorul materialului documentar “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire pentru cladiri rezidentiale”, Editura IROVAL Bucuresti corectata cu
Indicii de actualizare 2015-2016, de aceeasi editura.

In calculul costurilor s-a tinut cont de varsta, compartimentarea utilitatile
existente inainte de renovarea cladirii de catre chirias, conform adresei nr.
1848/24.09.2015 al SC Municipal Locato Serv SA Roman. Valoarea astfel
obtinuta va fi corectata cu deprecierea cumulata a cladirilor.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din orice
cauza. Ea este diferenta intre costul de reconstructie sau de inlocuire a
constructiei si valoarea ei de piata.

Deprecierea poate sa apara din cauze fizice, functionale sau externe.

Uzura fizica se prezinta sub forma de rupturi, fisuri, infestari, defecte
structurale, etc . Acest tip de uzura poate avea doua componente:

a. uzura fizica recuperabila care se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou , se ia in considerare numai daca
costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata.

b. uzura fizica nerecuperabila se refera la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice.

Uzura fizica nerecuperabila este compusa din uzura fizica nerecuperabila a
elementelor cu viata scurta si uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata
lunga.

Tinand cont de data punerii in functiune, precum si a starii in care se afla
componentele cladirii, stare ce a fost identificata cu ocazia inspectiei in teren,
uzura fizica a fost alocata pentru fiecare cladire si componenta in parte si este
prezentata in Anexa.

Expert evaluator de proprietati imobiliare Ticovschi Daniel Pag.
Roman str. Smirodava, bl. 10, ap. 93;
Tel. 0742 854 149, Email; daniel.ticovschi@yahoo.com




Raport de evaluare
Neadecvarea functionala este data de demodarea, neadecvarea sau

dimensionarea cladirii din punct de vedere al utilizarii, stilului sau instalatiilor si
echipamentelor atasate.

Se poate manifesta sub doua aspecte:

a. neadecvare functionala recuperabila — se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari.

b. neadecvare functionala nerecuperabila — poate fi data de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala datorata faptului ca aceasta cladire nu a fost izolata
exterior si compartimentarea nu este decomandata conform cerintelor actuale a
fost evaluata la 10%.

Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori
externi proprietatii imobiliare cum ar fi. modificarea cererii, utilizarea proprietatii,
amplasarea in zona, starea economica a localitatii, finantarea.

Deprecierea externa, datorita factorilor externi proprietatii imobiliare, a fost
identificata prin problemele de finantare din sistemul bancar si prin activitatea
ecciaomica modesta din zona in care se afla proprietatea, ceea ce duce la un
numar foarte mic de potentiali clienti interesati de a o achizitiona. In acest
moment exista in zona numeroase constructii fie cu destinatie rezidentiala fie cu
destinatie comerciala ce stagneaza in diferite stadii de executie.

Deprecierea externa datorata conditiilor de piata: echivalent 21%.

Acest procent apreciaza faptul ca potentialii clienti nu recunosc in acest

moment costul integral al investitiei imobiliare datorita acestor conditii de piata.

Calcul depreciere externa

Explicatii Valoare
Chiria pe piata (lei) 440.00
Chiria ce poate fi obtinuta (lei) 220.00
Diferenta de chirie (lei) 220.00
Pierderea anuala de chirie (lei) 2640
Gradul de ocupare 90%
Pierderea neta de chirie (lei) 2378
Rata de capitalizare a pietei 7%
Pierderea de valoare (lei) 33943
Valoare cladire {lei) 160670
Depreciere externa 21%
Expert evaluator de proprietati imobiliare Ticovschi Dariel Pag. 213

Roman str. Smirodava, bl. 10, ap. 93,
Tel. 0742 854 149, Email: daniel.ticovschi@yahog.com
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Anexa - Fotografii proprietate
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Anexa - Comparabile case folosite in Tehnica prin comparatie directa, Roman,
strada Stefan cel Mare, nr. 198

Comparabila 1
Proprietate imobiliara constituita din teren 200 mp si casa 72 mp, in apropierea proprietatii
evaluate, edificata in aceeasi perioada. Au fost aplicate corectii pentru marja de negociere avand
in vedere oferta, -10%; suprafata de teren de care dispune, calculata pentru suprafata
suplimentara, destinatia care poate fi inclusiv comerciala avand in vedere pozitionarea la strada si
singur in curte, diferenta de suprafata construita.

Urgent casa de vanzare

Roman, judet Neamt  Adaugat La 09 52. 10 Septembrie 2015, Numar anunt' 30884345 25 000 €

) e )

e Trimite mesaj

¢, 0723409434

| II

£}  Roman judetMeamt
N venipahada

T A !

() gaby

reintuita gnisstuulin

S32323 03 03,50
Tiz3rasle

ERRa -
L3N

Lifend e Proprietar Camin 2 camere
. 2 PRETRT L T IR Nemobilata /
Sugeatat 200 m TRV neutilata

casa in centrul vechi.str stefan cel mare ar 237 2 cam,hol camerele sunt de 5/5 st 5/6.gaz apa
canaiizare noua_ pret neg si rog seriozitale

Comparabila 2
Proprietate imobiliara constituita din teren 300 mp si casa 41 mp, aflata in zona proprietatii
evaluate, edificata in aceeasi perioada. Au fost aplicate corectii pentru marja de negociere avand

in vedere oferta, -10%; localizarea inferioara a acesteia, suprafata de teren de care dispune, aria
construita inferioara proprietatii subiect.




Casa de vanzare . 20 000 €
Roman, Judet Neamt  Adaugat La 11:13. 23 Septembiie 2015, Humar anunt: 63135256

) Nagaciail
{e]

© &, 0768 690 970

' JRRe

{3) Roman, judel Neamt
Y vagpahara

iy i

£) Sivian
T Faaga et

Anuntutii2 vtilizatonsha

3ak2aza nafauart
Tic arast

(AL BT |

Il Praprietat Canrare 2 camere

LoErnta neebiin g

LR |

Ll 4 m Panial

Casa este infr-0 curte comuna . Canalizare In curte se poate trage In casa fara probleme tcale
utliitatile necesarg  Gaz esle |a poarta distanta de 1 metru

Este aproape de oras |a 15minute pe jos . 5au cu masina 5 minute

Casa se vinde urgent pt ca vrem sa plecam in strainatate definitiv

Loc de parcare in curte .

Deschidera 6 metri

Suprafata construita este de 41 Mp

Casa se afta pe strada Sucedava

Comparabila 3
Proprietate imobiliara constituita din teren 65 mp, curte comuna si casa 65 mp, aflata in zona

proprietatii evaluate. Au fost aplicate corectii pentru marja de negociere avand in vedere oferta, -
10%; aria construita, garaj aflat in curte.




Casa caramida centru,2 camere si dependinte

Roman, Judet Neamt  Adaugat La 1221 4 Seslambiia 2015, Numar anunt 67480253 9 soo €
{.. - MNagadabll
0l

LNTR Y

B4 Trimite mesaj

oA

& 0762 446 262

¥ AT

(C? Reman, udat Nearmt
y

SeHpe hata
SR i
romal

oD K ¢ CURTE lll’ff,”” A\l;urnllrmiau-!m;;-:r‘ulu
ZouSTRUETIE. CEaRMink N

MAVS AR AABILE, AT REwevdT ;3i-.:l..ta.a Foant
PoliBIL SARAX, BaLTh m;r[, f:pzl:e;
ARANEAMENT S A2 -
OB waT! Jho mb vocurT M

AW SARALRL ~u
5 Geo oncM,J\
(ungn‘“... Avas © "“'ﬂ"/

Lot Proprietar LAvere 2 camere
o aial 2 B I R Mamobilata /
e ssm neutiata

casa 1930 ziduri groase suporia mansarda tasa veroe dependinte In cadasiry cola parte teren
din 450 mptotal.

posibll gaze posibil garaj accept program prima casa
esie Insorita se ana in miflocul curtii Indiviza

Anexa — Comparabile teren folosite in Tehnica prin comparatie directa, Roman,
strada Stefan cel Mare, nr. 198

Comparabila 1

Teren in suprafata de 582 mp, aflat in zona rezidentiala, dispune de toate utilitatile. Au fost
aplicate corectii pentru marja de negociere avand in vedere oferta; localizare — inferioara fata de

proprietatea subiect, zona exclusiv rezidentiala a comparabilei, destinatia limitata a folosintei
terenului proprietatii subiect.

582 metrl taran in roman zona de casa 55 €
? Roman, judet Neamt

Adavdat ba 1e:21. 25 Mome 2013 Numar e 1259803

[EEISEPEY ERRERTY : -

Contacteaza vanzatorul:

€8 0744 866 740

= Roman, judet N=amt
¥f Vern pe harta

. Viorel
Fe site din jian 2013
Arveunle vtihrste-ulan

. Salveaza cafavarit

Fiparestn

Mo difica o

B R - e
mevacorro
Oferit de: Extravilan / intravilan: Suprafata;
Propriatar Intvaviian 582 m?

. ._“ r
=y - - !

teren In roman cu utilitat trase , strada moldovel.accept variante. 7 T

I O
Z( ‘.{- fl-,"U:\.“_‘\X e

AL Y



Comparabila 2

Teren in suprafata de 500 mp, aflat in zona mixta, dispune de toate utilitatile. Au fost aplicate
corectii pentru marja de negociere avand in vedere oferta; localizare — superioara fata de
comparabila, destinatia limitata a folosintei terenului proprietatii subiect,

Vand teren 80 €

Roman, judet Neamt  Adaugat La 08 40, 30 Septembrie 2015 Numar anunt 24587643 o
. {1

(CIHRNSND NS

B4 Trimite mesaj

L. 0731550632

@ Roman, judet Neamt
! vazd pa hata
PEE A
Oient de Agentls Eerravian -inteayian Intravitan
L} Corina
Tty 500 m? TN e ser

it wilizatsni

vand urgent 500 mp teren in roman. ldeal pentru spatiu comercial, zona ultracentrala 20 mi

Sabaazacafzqaant
deschidere. prel: 80 eurp/mp.

Tigareste
f134Mc2
Foagateyn

Comparabila 3

Teren in suprafata de 300 mp, aflat in zona rezidentiala, dispune de toate utilitatile. Au fost
aplicate corectii pentru marja de negociere avand in vedere oferta; destinatia limitata a folosintei
terenului proprietatii subiect.

Teren intravilan pentru constructie 90 €
9 Roman, judet Neamt  23iaugatia 13:55, 19 Martiz 2015, Numa~ arurt: 42331407
mm{ﬂ Contacteaza vanzatorul:

ad Ueanite mesd

@ 0728083 265

.5 Roman, judet Neamt
i? Vez pa harta

Oferit de:
Proprietar

Teren pentru constructie - 300 mp cu 12 mi deschidere - str. Cezar Petrescu

Extravilan / intravilan:
Intravilan

Suprafata:
300 m?

.+ Daniel

Pe site din ian 2015
Anunturile utilizatorulue

Sakveaza cafavorit
Tipareste
Modifica

RETEER ae I




SC MUNICIPAL LOCATO SERV SA
Str. Stefan cel Mare, nr. 259, Roman, jud. Neamy. cod 5550,
Reg. Com. ; J27 /314/2009, Cod Fiscal : RO 25357255
Velefon / ¥ax 8233/742280, 0233/742210,

F-mail:  nmunicipalluentoi@ vahoo.com: lucaiomunicipalayahou.com

MUNICIPAL
LOCATO SERY

Nr. 1848 din S Y O 2015

Catre,
D-na PROBOTEANU ANA
Str. Stefan cel Mare Nr.198, Roman

Urmare a cererii dvs. adresatd unitdfii noastre §1 inregistrata sub
numirul de mai sus, prin care solicitati s vd confirmdm daci lucrérile de
imbunatitire efectuate fa imobilul unde locuiti sunt executate de dvs. va
confirmam ca sunt reale.

Astfel lucrdrile de refacere plafoane, inlocuit ugi, ferestre, parchet,
consolidare fatada etc. sunt facute pe cheltuiala propric a dvs.

BIROU FQND LOCATIY,
Fct.Adnf:.*___: etaru Dumitry




Anexa 1.37

RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
Nr. cadasiral al terenuilui Suprafata (mp) Adresa Imebilului
55748 195 Municipiul Roman, Strada Stefan cel Mare, Tr.198, Apartament §, Judetul Neamt

Carle Funcisra colectivanr. 55788-C1 UAT Roman
¢ od unitale individuala (LI} Uj CFindividuala | 53788-Cl.U/

160 160

1 K

Tiganuc Jan si Maria

l

o
S

426
®
1l
]
—
426
@

1

Municipiul Roman

Numar L. Suprafata Utila
incapere Denumire incapere (mp)
| Hol 3.26
2 Bucatarie 5.00
3 Camera 18.68
4 Camera 17.57
Suprafata Utila = 44.51 mp
Suprafata Totala= 44.51 mp
Nota CPT = 63.9464 mp
Executant Data
Giurgila Gelu Februarie 2015
Y Dasppinh *
Receptional Data
16 MAR 0%
| .-
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ANCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard NEAL
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Ron:a:,

Dosarul nr, 10026/13-03-2015
INCHEIERE Nr. 10026

REGISTRATOR Raikert Agnes fuliana
ASISTENT REGISTRATOR Grigoras Ioan Nicolae

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ROMAN domiciliat in Romania, Jud 16417, Loc. Roman, Str,

Roman Voda, Nr. Postal 1 privind prima inregistrare a imobilelor/unitatilor iri liveiuale (u.d.) in cartea
funcisra , in baza:

- act administrativ nr. Hotdr8re nr. 39/31-03-2014 emis de Consiliul Local Ronan, ¢t administrativ-
Adeverinta nr, 4358/11-03-2015 emis de Primaria Municipiulut Roman;
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a public ita: iy biliare nr. 7/1996,

republicata, cu modificarile si completarile ultericare, tariful achitat in suma e 1 i,
pentru serviciul avand codul 211,

Vazand referatul asistentulul registrator in sensul ca nu exista impediments i .7 rizre

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la ;

- imobilul cu nr. cadastrat 55788-C1, inscris in cartea funciara 55 788-C1 UAT Benv: 2 avand proprietarii:
Municipiul Roman in ¢ota de 1/1 de sub B.2;

- imobilul cu nr. cadastral 55788-C1-U1, inscris in cartea funciara 55788-C1 115 UAT Roman;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire CONSTITUIRE in 7+ -fe 1/1 asupra Al in
favoarea | MUNICIPIUL ROMAN, sub B.1 din cartea funciara 55788-C1-L11 U4 Foman;

Prezenta se va comunica partilor:
Municipiul Roman, prin executant Giurgila N Gelu.

*; Cu. 4rept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se dep- 1 ia Biroul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard Roman, se inscrie in cartea funglara si se soluticneazs :In : 2t reglistratorut-sef.

Data solutiondrif,

Asustent-regwgyér,
18-03-2015 i Grivoras Io*ap icolae
i Y S
] oS

I Jra!a s-sernrvﬁtw: i

/,,

“HCu exceptia stuatiy pravazote (3 Ant. 62 atin. (f) dm @Iﬁm@nml de AVZAre. receptia Siinserme in s e
funciara. aprobal prin ONG Ne. 7062014,

s adastnu 8l cane

Docunient care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Legil Nr, 677/2001 Pagina 1.din |



CARTE FUNCIARA NR. 55788-(1-U1

Corime 3, lr?A/Munrcrplu Romar,

”" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Lrcerere] 10026
: s

23 7
pentru INFORMARE T s
AN(JB,I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar& NEAMT
o Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Roman
A. Partea 1. DESCRIEREA TMOBILULUI
Unitate individuala
Adresa: Roman, Strada Stefan cel Mare, nr. 198, nr. ap. 1
Parti comune: acoperis, cos de fum, pod, i
: Suprafata . o o
Nr. ! Nr.cadastral / . Suprafata Cote parti .
Crt i Nr.topografic COF{I:::;I;IQB utita (mp) comune Cote teren Cbservatii / Referinte
A1 . 55788-Ci-U1 - - 44,51 | CPT. % "1t op, CPC.-0.3279
; ; ]- e, lzrent oo doua
T T B S Lot Bugtarie sihol.
B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE o
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale I Obmervath { Raferinte
10026 / 13.03.2015 i ;
Act admunistrativ nr, Hotrdre nr. 39, din 31.03,2014, emis de Consiiul Local Roman, act adini.«trotir-ideverinta nr.

A358/11-03-2015 emis de Primaria Municipiului Roman;

1} MUNICIPIUL ROMAN, CIF: 2613533

B1 {Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conshtusre cota actuaia 1 I 1 1

C. Partea 111, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

Chsarvatii / Referinte

NU SUNT

-/
_‘ al/{ NI \\"\ \ 4
{1 1’{1 1Y, C}‘v/‘

Bocument cale contine date cu caracter persanal, protejate de prevedente Leai Nr. 67770001,

Pagina 1 din 7



CARTE FUNCIARA NR. 55788-C1-11 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
Anexa Nr. 1 la Partea ]

Unitate individuala

Adresa: Roroe, oo ndao Stefan cel Mare, nr, 198, nr. ap. 1
Parti comune: aicpatis, cos de fum, pod,
et o
Nr. | Nr.cadastiai / ¢ Suprafata| Suprafata Nr, Cote parti Cote .
Crt, | Nr.topog:alu {mp) utila (mp)| Topagratic| comune teren Observatii / Referinte
Al 5788 7 - i 44,51 : CPT1=63.9464 mp, CP(=0,3279
| mp, apartament cu doua
R SRR R . camere, bucatarie sihol,

Certific €a 137+ -.1+:] extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratad
de acest biru.

Prezentul exir . &

varte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se -

repturie reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmatiile prezentate

sunt suscepn:til o orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat ia-" > 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codu! nr. 211,
Data solutionas .. Asistent-registrator, Referent,
18/03/2015 IOAN NICOLAE/GRIGORAS o ,
Data eiiberarii. s ; A\
S S P ! o ™~
-irﬁm ppre s s\
1o e T VA A
J ] PR A
2% L
Y ?q \O~ R
Y 2 g2 B
R (S
N C; O
\. ™ :‘:} ‘,\-l-.
R
Ve gy
Voo e v
i_\ - ﬂ" v
A ?'\ < 2:_‘.
v
oo
\\ )
\.,

Nocument car = -+ iita cu caracter persenal, protelate ode prevederile Legi Ni 677,200, Pagina 2 din 2



CARTE FUNCIARA NR. 55788-C1 Com s »as/Mupicipiu: Roman

L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA |ircererel 10026 |

JEue 1o 13

pentru INFORMARE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard NEAMT
Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Romar:

ANCP]

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUI i
Adresa: Roman, Strada Stefan cel Mare, nr 198 R At
Electronic 55788-C1 ; Nr, Topo: - Suprafata: 173
Parti comune; acoperis, cos de fum, pod,
Qbservatii: Casa construita in anut 1930, cu trei apartamente.

Nr.}Sca|Nivell Nr. | Cod| Nr.CF [Supraf] Cota Cota Obseivatii <
tron ra Ap. | U.I.{ individ | utila parti teren : :
son comune ::

1 1 1 (55788 | 44,51 CPT=63.940.3 ¢ i.3.3279 mp.
o R o Ci-ut R 4 epertament cu doo - e e, bucatarie si hol,
TOTAL s O o L
‘Descriere

B. Partea II, PROPRIETAR si ACTE
CONSTRUCTIE

] Inscrieri privitoare ta dreptul de proprictate si alte drepturi reale [ ‘Cbservati / Referinte [
NU SUNT

Unitate individuala Nr: 1

Inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reate l"J'h's.r'-.'ﬁr"a_W@rinte |
11002F / 13.03.2015 coT '
Act a. - inistrativ nr. Hotérére nr. 39, din 31.03.2014, emis de Consitiul Lacal Roman, act adr il s -Adaverinta ns
4358/11 03-2615 emis de Primaria Municipiului Reman; ] L

Bl {lntabula:e dn ept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cots actuala 1 /1 |4l
111 MUNICIPIUL ROMAN, CIf: 2613583 . o -

C. Partea I11. SARCINI
CONSTRUCTIE

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, " Observatii / Referinte o
drepturile reale de garantie si sarcini

'NU SUNT

Unitate individuata Nr: 1 e mm

Inscrieti privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, T noservatii / Referinte !
drepturile reale de garantie si sarcin} {

NUSUNT

Certific ¢ prezentu! extras corespunde cu pozitille n vigoare din cartea funcia-s -riginala, pastratd
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre v+l pablic a8 actelor
juridice prin care se sting drepturile reale precum st pentru dezbaterea succ: w7415 ar informatiile
prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiite legil,

S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliara 211,

Data splu;ionérii, Asistent-registrator,

18/03/2015 IOAN NICWEJ RIGORAS

Data eliberarii, AV

/o ' e
R S ~ ,#;;mm} . <
1Q HBan 0% "'.:/ /

N At
’ !-; ) L4 “

Tocument cere conlipe date i) caracter personal, protejate de provederie | ogh Nr. 677/20C¢1  © Eﬁina }"aiﬂ !
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RELEVEU APARTVAMENT
Scam §:164

For cxbeirad Al el S dlata 17g) Adresa bmobiladat

<3THE 8¢

._’\%Tli}ﬁ:nill Rontary” Sirada Sl oof Mare ar 1%, Apananwe 1. Jxheal S i

$urte, Furgiars coleddis o ar SATRAL)

X | koman

Tigano tan < Maria

» vl wulde eulisidusba gl b {f’

O indiidud | S5TR8471U/

e inuaxn
s frerumniie incann

Muticipiul Raman

“Nata CPT

T Supfits Tetals 435Tmp
“ 630104 mp

.41‘:‘."—;: o
S + t
CERTEILAT %, :

0t b3 ;
AUT ORI AL g !

: DDV :
: GURGILA v, :
_ PR of |
a
!

T Nupralata Uila
fmp )

T

Anag 47
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_ N ¢adastral ] Suprafata masirata_

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUL
CU PROPUNEREA DE DEZLIPIRE

Scara 1 : 500

Adresaimobliglci —~ ~ T e
; 55840 i SO mp . Mumcsplul Roman, Strada Stefan cel Mare, Nr.198, Judetui Neamt J
} ICartea Fumaranr' 55840 UAT: Roman 1
|
Ll - - . - _ e A i}
1005
: '\45 M. repul Fonon
| 4
e \
| %
' }
! 5 - B3
H o
"\ &4
\
S
i X
“ 4
i
]
\_ 1002
\\
[
\ %
l_ I’
‘!\l 7“,% Muric pu Rorman
i
\\ Y
5 \ 5
5 ‘ © 5
< )
Teodan B e T o - 360
Dezlipire imabil
Situalla actusla o Situatia vitoars -
(inainte de dezhipire} (dupa dezlipire)
Nr cad ISupratatalCategoria cel ..o M Nr. cod | Suprafatal Categoriade | | [ecCRIEREA IMOBILULUL
o Loy | roigne | OFSCRIEREATMOBIULT | P20 17 (mo) | rorgsinta . ]
| i P Asl L _| Lot-1-Terenel se afla i intravilan
B A0 17 C CLot-2-Toremad se afla in wuavilan
185840 hUEN ¢ Terehul s¢ afla inaintravilan . ) {.0t-3-Terenul se afla 1n mirgvilan
" ot Terenul se afla in intravilan
TV TS Torenit se afTain nitas it
SN - Lot-6-Terenul s¢ afla I infraviian
dowad 33 N

Executant: GIURGILA N. GELU
Confirm executarea masuratorilor la teren,
corectitudinea intormirii documentatie) Zadestrale si
corespondenta acesteia Cu redlitatea dln Qea.’n

B \.

Februsarie 2015

inspector

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata s
atribuirea numarului cadastral

Stampita BC¥I

ANEXA 136
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i PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI Anexa 1,35 i
Scara 11500
f " Nr.cadastral | Suprafata masurata . Adresa imobilului o oo - 7 '_A "'m :
| R } 4mp i Municipiyl Roman, Strada Stefan cel Mare, Nr,198, Judetul Neamt. '
i N S R i
: E{?_Cifu_ﬂfirj oo __UAT: Roman B . i
: PR T 3T
Poopmiaed Lo L e, e U U s A
o T
o 88 ,-’/ !

) .‘-.‘:' ; Vanrinae Romon !
i
LB
i
i
.
i
! i
; ;
| E
S g
% =
Z <
A SR . s
A A. Date referitoare 1a teren ARG
| Rr. Categoria del Suprafaa| Mentim
¢ |parceisl folosinta | (mp)
A | e | ¢ i Tot 4 - [t imabiluly este imita construcie, T
i
. o — T - . R -- - —- -
i B. Date referitoare ta constructi
j Cog | Destinatia Suprafata constryita | Mentiun
: constr. la sof {mp) ;
: ; :
i 1 % A 4 "W construita in anut 1930, cu o suprafata construita la sol de 4 mp & cu 0 suprafata
1
. ) __ I | ____ construita desfasurata de 4 mp. {fosta C4). e
Totat _ 4 i

; ’ T TG pratata Totala masirata d imabRE E A e © T
: Suprafata dn aat = 503 mp
Diferenta se regaseste in alte lotun,

Acceswl se va face de pe Lot 1

b Executant: GIURGILA N.Gelu ;
i
i

Inspector
Confirm executarea masuratonitor 1a teren, Confizm iatrothicerea imetiluly in baza Ce date Intagrata &

. . . tribui ! |
corecitudinea imtocmini: dotumentatiel cadastraie s atribuirea nusmanuiui cadastra
corespondenta acesieia cu realitates din teren

i

E } E

i , j o :

: -- L “

| f

i

!

g ‘

! Februarie 2015 ' !
lese U A
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.AILLL[ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman

Dosarul nr. 27488/26-08-2014
INCHEIERE Nr. 27488

REGISTRATOR Raikert Agnes luliana
ASISTENT REGISTRATOR Batranu Gheorghe

Asupra cererii introduse de GIURGILA N.GELU privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuate (u.i.), si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. - HotArare Nr.27/27-02-2014 emnis de Consiliu} Locat al Municipiului Roman,
Anexa Nr. 1 la H.C.L. Roman Nr. 27/27.02.2014, H.C.L. Roman Nr. 39/31.03.2014, Anexa Nr.l la
H.C.L. Roman Nr. 39/31.03.2014, H.C.L. Roman Nr. 60/29.04,2014, ANexa Nr.1 la H.C.L. Roman Nr,
60/29.04.2014, Certificat De Atestare Fiscald Pentru Persoane Juridice Privind Impozitele gl Taxele
Locale si Alte Venituri Ale Bugetului Local N 75829/22.08.2014 eliberat de Primdria Municipiului
Roman- D.I.T.L.;

Vazand referatul inspectorului de cadastru sifsau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarite si cormpletarile uitericare, tariful de 0 lei achitat prin documentul de plata:
pentru serviciul cu codul: 211,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobitut cu nr. cadastral 55769, inscris in cartea funciara 55769 UAT Roman;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire CONSTITUIRE in cota de 1/1 asupra Al in
favoarea : MUNICIPTUL ROMAN - domeniu privat -, sub B.1 din cartea funciara 55769 UAT Roman;
- e irtabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire CONSTITUIRE in cota de 1/1 asupra Al.l in
favoarea | MUNICIPIUL ROMAN - domeniu privat -, sub B.2 din cartea funciara 55769 UAT Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
prin perscand autorizatd Giurgild N.Gelu,

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia comunicare, care se depune la BII’OUl de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Roman, se inscrig m cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef,

. . i ‘
Data selutionardi, Registrator, Asistent-registrator, . Referent,
Solutionata Raikert Agnes Tyli Batranu,Gheorghe
la data de: P —
258-08-2014 !‘ . i {
Data eliberirii, L/ _ ! ,
/ / e e e rr——, gf
N P .ﬁmwﬂ‘. (w-m 1itural . '(w"-ir;:nn"!a 8{;\“ \\
. . ) P ) y )
* So procizeaza, atunei cand este cany, varlficateg imdeplinisi tbligatiar ¢ plata a imporiukd prevazut de at. 777 din Lol Fiscai ,/

/
A\
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CARTE FUNCJARA NR. 55769 Comuna/Oras/Mumr:;pru Roman

nr
2

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru  INFORMARE

4 e

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard NEAMT
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Roman

A. Partea I. (Foaie de avere)

TEREN intravilan
Adresa: Roman, Strada Stefan cel Mare, nr. 198

:‘r: :r"’t‘o:d:;:;;'c Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
PAL 55769 Din acte: 27; -
: Masurata: 27 L .
CONSTRUCTII

Nr. | Nr.cadastral L .

Crt. |Netopografic Adresa Observatii / Referinte

Al 55769-C1 Ruman, Strada Stefan Magazie copstrunta in anul 1930 din caramida

cal Mare, nr. 198 acoperita cu tabla, Constructia nu detine certifical de

B. Partea I1. (Foaie de proprietate)

i e k... _Performanta energetica si nu este prevazuta cu Hift. '

S

Inscrieri privitoare la proprietate

Observatii / Referinte

27488/ 26.08.2014

Act admimstrativ nr. - Hotdrare Nr.27, din 27.02.2014, emis de Consiliul Local al
Municipiului Roman, Anexa Nr. 1 la H.C.L. Roman Nr. 27/27,02,2014, H.C.L. Roman
Nr, 39/31.03.2014, Anexa Nr.1 ia H.C.L. Roman Nr. 39/31.03.2014, H.C.L. Roman
Nr. 60/29.04.2014, Ahexa Nr,11a H.C.L. Roman Nr. 60/29.04.2014, Certificat De
Atestare Fiscald Pentru Persoane Juridice Privind Impozitele si Taxeie Locale i Alte
venituri Ale Bugetilui Local Nr. 75829/22.08,2014 eliberat de Priméara Municipislui
Reman- B, I '!' L.

I"tahulare drept dc PROPPH:TATE d(}bandlt prm CONSTITUlRE cota actuala 1 / 1
i .MUNICIPIUL ROMAN CIF 2613583 - domemu privat - o

82

—

Intabuiarc, drﬁpt de PROPRIETATE, dobandnt prm CONSTITUIRE, cota actuala 1/1

. ;_1 IMUNICIPIUL RDMAN CIF. 2613583 - domenm privat -

C. Partea III, (Foaie de sarcini)

{Inscrieri privitoare Ia sarcini

.

Observatii / Referinte

HNUSUNT

Teciment care Lontine date ci caraton persanal, protejate g2 prevedende Legh M G500
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CARTE FUNCIARA NR. 55769 Comuna/Oras/Municipi: Rorman

Anexa Nr. 1 ia Parteal
TEREN intravilan

Adresa: Roman, Strada Stefan cel Mare, nr. 198

Nr. Suprafata
cadastral m(z:::;a*ta Observatii / Referinte
55769 27 .

* Suprafata este determinata in planul de prBie&tTc Sterco 70.

_ DETALII LINIARE TMOBIL

AR e ST
: 1
i
b
]
1
Ll
i3
n
b
]
4
3

e LT TSI e LIl
Date referitoare la teren
Nr.) Categoria |Intra] Suprafata | Nr. Nr. Nr. " .
crt! de folosinta |vilan (mp) tarta | parcela [fopografid Observatii / Referinte

1 curti DA | Din acke;-; - - - -
¢ i constructii [ _ {Masurata.27] . | -
Date i eferitoare la constructii

Nr. ‘Destinatia Supraf. Situatie ” .

Cet. | MNumar constructiei {mp) juridica Observatii / Referinte
CALI G SB7EG-C1 constructi anexa | Din acte:17; 1 Cu acte Magazie construita in anul 1930 dm caramida

i Masurata:l? aceperita cu tabla., Constrictia nu detine certificat de
| _ e performanta energetica si nu este prevazuta cu lift,

tungime Segmente

1) Valorile tungimilor segmentelor
sunt abtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime
inceput sfarsit segment o ()
o2
S
4

*3 Lungimile segmentelor sunt determinate in ptanul de proiectie Steteo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.

BT care conitire (ate 1 b catacien persendll prelepare do provedenieo Logi Neo 677

SOEn
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CARTE FUNCIARA NR. 55769 Comuna/Oras/Municipiu; Roman
s+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri.

Certific ¢d prezentul extras corespunde intrutctul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald,
pistratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarui public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 00 RON, pentru serviciul de publicitate imobiltara cu codul nr, 211,

Data solutiondrii, Asistent-registrator, Referent,
28/08/2014 GHEORGHE BATRANLU 7
Data eliberarii,
Y A S )
o —Eémnéuéa) {oarats i srmrm?“ 1
L ;
j ; /
{

E\}ri -‘r\l“‘\
\‘LO a \! .
% U

. :\f o
% y

Trruront care conbin e Uata Cir retacter forsonal, protzjate de prevedenle Legin e G77°.2001. Pagina 3 din 3



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI Anexa 11 i
Scara 1:500
Nr. cadastral | Suprafata masurata | Adresa imobilului i e —
5 7(, . 27 mp Municipiul Roman, Strada Stefan ce! Mare, Nr.198, Judetul Neamt,
[Cartea Fundiara ar. | TUAT] Roman T
H04748 32 R I o i3
% £
s M
3 §
b
L=
1008
Murcipeul Romon
ad
Wunicipid Roman
? 3
§
I
604692 62 BBIGI1 60
A. Date refentoare la teren
Nr. |Categoria de] Suprafata | Yaloares de . " o ]
parceta| folosinta (mp) mpeztare Mentiuni
H Cc 27 B Imobilul nu este mprejmult. T
Total 27 T
B. Date referitoare la constructii
e Suprafata construita ioa Mentiund
%] Tasa sol {mp) .5‘%'3
Ci 17 - Magarie - qu suprafata corstrulia desfasurata=17, conrula in anul 1930 din Gramida acopertta o abis
Total 17 Construdtia nu detin certificat de performanta energetica si nu este prevazuta ou kft.
Inventar de coordonate - Sistemn de proiectie Stereo 1970 Executant GIURGILA N. Gelu
o= T ] \ ‘xi‘?'(ulc .JL,‘;,
[T Cenrdanste pat.us contsr | Lungind | '_/‘KQ ) o
[ v | laturi | S8 CERUFICAT ¢,
i aome | v m} | H\'i,:‘il‘:! o DF ’é‘ .
L 1 M
| a— N A S AUTORIZARE %
: i 1 S RO-B-F . 0167 j
7} €74730.677 | £i6530.7104 5,51 & -
2} fcaTan.osi |osaesenats | 4066 3 GiUFSG|LA P
P AR Y RN T T T LN L 5,64 ; GELU {3\}?
Sl ELATTALETD 1 646D I ] QLB T o
i 1 i w
o afars m 0t Capapiat
raprafary U7 omp August 2014
Se confurna supeafata din masuratort o
R introducerea Imobilutul in baza de date
/’ , b f \\
/! Suprafata mla r}t@ = 27 mp
/lf Supréfata'dirt ad= 17 op
'l Accesul se va face pe terenut ce ¥ vest (Municipiul Roman)
it I
1y 3
\s d
[= ] A
N

——d
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B U

S.C. MUNICIPAL LOCATO SERV SA ROMAN

St Stefan cel Mare, nr. 259, Roman, jud. Neamy, cod 5550
Rew Com. 1127 314 2009, Cod Fiscal: RO2S3ST255

Feleton - Fax 0233742080, 0233/7422 10, e-mail:locatomunicipali@yahoo.com

CONTRACT DE INCHIRIERE
PENTRUSPATH CU DESTINATIA DE LOCUIN'}‘!\

Numiarul - ¢ din /7

i

Imre

1. S.C. MUNICIPAL LOCATQO SERV S.A — cu sediul in localitatea Roman,
Stefan cel Mare . nr. 239A, jud. Neamy, inregistratd la Registrul Unic sub
ROGIRNCBOI98108716310001 deschis la BCR Roman, reprezentata de ing.
DAMASCHIN VASILE CONSTANTIN avind functia de DIRECTOR GENERAL -
st ec. MIHALCUT MONICA, contabil sef in calitate de proprietar, si

2. DL (na) ATl AYTEY Ao cudomicitiul inloe, A ot svnn
ste. T Ao Ca A bl sciet. ap_ jud. Neamt, legitimat cu
buletmul/cartea dt. identitate, sena’ > ar - ~ -+, eliberat de Poliia - .o . la
datade - - | incalitate de locatdr, a 1ntervenit prezentul contract de inchirie.

Cap. L. Obiectul inchirierii:

Art. 1. Primul in calitate de proprietar. inchiriaza, iar al doilea, in calitate de
chiria§. ia cu chirie locuinta situatd in municipiul Roman , str. j > /d 7 Nss g

S A

Abll se et ap.__, jud. Neamt, Lompusa din ©_ camere in suprafaja
de_.‘:.‘ ~/m.p., dependinte in suprafatd de -~ ... m.p. si 7/ m.p. curte si gridina, folosite
in exclusivitate §i m.p., folosite in comun, conform ancxei nr.1, care face parte

integrantd di prezentul contract.

Art.2. Locuinta care face obiectul inchirierii va fi folosita de titularul contractului
de inchiriere si membrii familiei sale, care sunt mentionati in anexa nr.1.

Art. 3. Locuinta descrisd | art. 1 se preda cu instalatiile, inventarul prevazute in
procesul verbal de predare-primire incheiate intre cele 2 pari, care face parte integranti
din pezentul contract.

Art 4. Termenul de inchiriere este de ~ ani (luni), cu incepere de la data de

(o /pand ladatade 7 -0 L o

la expirarea termenului de mﬂhme:e, contractul poate fi reipnoit ¢ cu acordul
ambelor parti.




Cap Il Chi_ria a_fe’renté locuintei ce face ubi_ectul contractului

Art.S. Chiria lunarl este de 25,14 lei, calculatd in conformitate cu
prevederile legale, Legea nr. 241-2002 si HG 31072007, contom figei de caleul.

Art. 6 Chiria se datorcazd de la data de si s¢ achita lunar, in contul
proprietarului RO6IRNCBOI9810R716310001 deschis la BCR Roman, Ja solicitatea
scrisd a titularalun contractutut sau la caseria unitadtin, pana la data de 10 a fiecdrei luni.
penru luna in curs,

Art.7. Pe durata inchirieryi spajiului cuamumuluz chiriel se.va modifica contorm
dispozitiilor legale, ()uce nmdrf'ca‘rc a cuantumului chiriei se va comunica in scris
chiriasutul.

Art.8. Neplata la termen a cuantumutlui chiriel (conf. art. 6) atrage o penalizare In
cuantum egal cu cea pentru neplata datoriilor fata de bugetul de stat, calculatd pentru
flecare zi de intdrziere incepand cu prima 71 care urmeaza aceleia cand suma a devenit
exigibila, fard ca majorarea sd poata depisi totalul chiriet restante.

e ey B RS I I S LR S I R I
Cap 1H. ODbligatiile partilor privind folosirea si intretinerea spatiilor
care fac obiectul contractului

Art.9.

a.) Proprietarul se obliga:

“1. sa predea chirlagului locuinta in stare de tolosmt&

2. si ia masuri pentru repararea si men{inerea in stare de siguran{a, in prloatdre
si functionalitate a ¢ladini pe toatd durata inchirierii locuintei.

3. sa intrefind in bune conditii clementele structurii de rezistenid a cladirii,
elementele de constructic exterioare ale cladirii (acoperis, fatadd, imprejurimi,
pavimente, sciri exterioare), precum si spatiile commune din interiorul cladirii (casa
scarii, casa ascensorului, holuri, coridoare, subsoluny;

b.) Chiriasul se obliga

1. si preia debitul restant provenit de la chiriasul precedent, urmand sa il achite
csalonat in decurs de maxim | an. cont. disp. Art.20 alin.3 din L.230/2007,

2. sa efectueze lucrarile de intretinere, reparatiile sau intocuirea elementelor de
constructii i instalatii din folosinta exclusiva.

3. si repare sau si inlocuiascd elementele de constructii si instalatii deteriorate
din folosinta comuna ca urmare a folosirii necorespunzatoare. inditferent daca acestea
sunt in interiorul sau in exteriorul cladirii: daca persoanele care au produs degradarea nu
sunt identificate. atunci cheltuielile de reparatii vor fi suportate de cet care au access au
folosese in comun elementele de constructii, instalatii, obiectele si dotérile aferente;

4. si asigure curdlenia si igienizarea in interiorul 10Luamel '31 patile de folosinia
comuni pe toatd durata contractului de inchiriere; e




&, s& comunice proprietarului orice modificare a venitului net lunar al faxﬁi}iei, in
termen de 30 de zile de la data producerii, sub sanctiunea rezilierii contractului;

6. sa predea proprietarului, la mutarea din locuintd, spatiul n stare de folosint,
curatenie §i igienizat. cu obiectele de inventar trecute in procesul verbal de predare-
primire, intocmit la data preludrii acestura; - |

7. sa nu faca nici o modificare in locuinta fird acordul scris al proprietaruiui,

8. si nu monteze antene tip satelit pe peretii blocului §i a oricror elemente ce duc
la distrugerea hidroizolajiei blocului, fard acordul proprietarului;

9. sa achite cheltuielile lunare, respective de administrare, utilitafi s1 toate
celelalte repartizate pe listele de plata, pe cota parte indiviza conform dispozitiilor Legii
230/2007 st a HG.1588/2007; o

10. Chiriasul nu poate schimba destinatia spatiului decat cu acordul scrs al
proprietarulul.

Cap.1V.Nulitatea si rezilierea contractului

Art.10.

a.) Sunt nule de drept clauzele incluse in contract in comtract, care:

1. obligd chiriasul sd recupereze sau si plateascd in avans propritarului orice
suma cu litlu de reparatie in sarcina proprietarului;

2. prevad responsabilitatea colectivé a chiriasilor in caz de degradare a
elementelor de constructii si instalatii, a obiectelor i dotarilor aferente spatitlor

comune, cu exceplia celor mentiopate la caplil petb.), astfel cum sunt acestea
formulate:

3. impun chiriasilor sa faca asigurari de daune;

4. exonereaza proprictarul de obligatiile ce ii revin potrivit prevederilor legale;

5. autorizeaza proprictarul s& obfind venituri din nerespectarea clauzelor
contractulut de inchiriere;

b.) Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit se face daca:

1. chiriagul nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutiv;

2. la cercrea asociatiei de proprietary/locatari atunci cand locatarul nu si-a achitat
obligatiile ce ii revin privind plata contravalorii serviciilor primate i a cheltuielitor
commune o perioada mai mare de 3 luni.

3. chiriasul a pricinuit insemnate stricaciuni locuintel, cladirii, in care este situatd
acesta. instalatiilor, precum i oricdror altor bunuri aferente lor sau dacd instrdineaza
fard drept parti ale acestra ori a adus modificari locuintei fard acordul scris al
proprictaruiut.

4. chirtagul are un comportament care face imposibila convietuirea sau impiedicé

folosirea normala a locuinget. ;'ﬁ MA L
5. chiriasul nu a respectat clauzele contractuale. 7 e S~y




e e

Art. 11, Dvaluares chinasuiul se face numai in baza unel Hotardri Judecatorest
trevocabile, acesta fiind obhigat <& plateasca chiria prevazutd in contract si cheltuielile
de intretinere restante, pana la data executiet effective a hotararii de ¢vacuare,

A2, Contractul incetearzd in termen de 30 de zite de la data pardsivi
domicilivtui de catre ttwarul contractului sau de la data invegistrarii decesulu, dacd
persoancie indreptatite prin lege nu au solicitat locuinta.

Cap.V. Alte ¢clauze convenite intre parti

Art.13 Subinchirierea spatiului de locuit in 1ot san in parte se poate face numai
cu acordul scris al proprictarulud st cu respectarea celorlalte dispozitn legate.

Art.14 Presentul contract s-a inchetat astazi 7 - 0 0 in tred exemplare.

cate unul pentru fiecare parte, si un exemplar pentru Qrganele Fiscale Teritoriale.

PROPRIETAR. CHIRIAS
SC MUNICIPAL LOCATO SERV SA S
DIRECTOR GENERAL,
Ing. DAMASCHIN VAS

\ \ kb A

Ec. MIHALCUT MONIC.
\.\ \’
W

CONSILIER JURIDIC
BUCUR TULIAA.

*wwy“\

SPATIU LOCATIV
Sing. SAMOILA TUDOR

g el e
¢ >
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inciisiat intre -
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Anexa nr. 3 din contractul de inchirere nr. R

PROCES - VERBAL
DE PREDARE - PRIMIRE A LOCUINTEI

din strada i g d ,.t.s.}L nr, - o1 scara (corp) ctaj 7
apart. sector, municipiu /A QAZ&HK/ _ oras, comuna - judetul _ AEALTT
. a—
1. Tn conformitate cu conwrectul de inchiriere inregistrat subnar. &2 {0/ din 7t Tt

: .
se incheie prezentul proces-verbal de predare-primire intre societatea R O, ATUANC PO L Lo eATD
prin reprezentanat sau _ CrAE IARY D772 avinddelegatianr. din

d . i

. Y % . . . .. . . .
care predasi __ Moot AP in calitate de chirias, care primeste in folosinta

locuinta avind incaperile de locuit, dependiniele, curtea si gradina in folosinia exclusiva §i comuna, asa cum
sunt specificate in fisa suprafelei iocative inchiriate.
3. Inventarul si starea in care se preda §i se primeyle locuinga, sunt urmatoarele:
a. - peretis, dusumelele sitavanele {tencuieli, zugraveli, vopsitorii, tapete. parchet etc.)
- ‘792, Una‘.\ D oart; -~

b. - usile, ferestrele, (vopsitoriile, iIncuietorile, druckerele, broastele, jaluzelele, cremoanele. geamurile, galeritle

etc.) — 2 JND - Sozufz‘-—- -

c. - instalatia electrica, (prizele, intrerupatoarele, corutatoarele, locurile de 1ampa, aplice, tablourile electrice,
<

globurile, candeiabrele etc.) =7 £ \5(./4.9,, DoZ:)_J“EL-- —

d. - instalatia de incalzire (radiatoare, convectoare, conducte aparente, sobe, centrala termica proprie etc.)

_ Sobet Hervcodor T

e. -instalatia sanitara (cazan, baie, cada, dusuri, scaune 51 capace W.C., bideuri, chiuvete, lavoare, spalatoare,
(AR ' i
f. - altele neprevazute mai sus {dulapuri de p-ércte. mobilier aragaz, sobe metalice de gatit etc. ) -
! R N . ) ;
R AT AL R R A
¥

bucatarii, robinete eic.)

i

5. Acest proces-verbal. s-a intocmi astazi ¢ 4 <o 7 in dublu exemplar, din care unul

a fost predat chiriagului.

AM PREDAE, - AM PRIMIT,
Proprietar ___- : Chirias




