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AnexalaH.C.L. nr. 97 din 21.04.2016
Nr. i‘nreg. 207 din 24.11.2015

RAPORT DE EXPERTIZA SPECIAUTATENA CONSTRUCTII

DETERMINAREA VALORI! IMOBILULUI
"APARTAMENT CU DOUA CAMERE $i DEPENDINTE, S.q = 54,96 Mp”

situat in Mun. Roman, Bd. Roman Musat, Bi. 17, S¢. D, Et. P, Ap. 40, Judet. Neamt
proprietatea debitorului ipotecar CHOBANU ADRIAN

Beneficiar: MUNICIPIUL ROMAN
Piata Roman Vodd Nr. 1, Mun. Roman, Judet. Neamt

Prestator: CABINET EXPERT BULEU ELENA
ing. Buleu Elena - Expert tennic CCIA si Evaluator EPY &
Membru C.E.T.). — Ministerul Justitiei |
Legitimatie Nr. 10218 - 3489/1995
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Evaluarea imobilului "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat in Roman, Bd. Roman Musat, BL.17, $c.D, Et.P, Ap.40
e - —

Catre,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN

Piata Roman Vod3 Nr. 1, Mun. Roman, Judet. Neamt
Fax : 0233.741.604 ; E-mail : primaria@primariaroman.ro

Subscrisa, CABINET EXPERT BULEU ELENA, cu sediul in Piatra Neamt, str. Costache Negrinr.3, bl.D1,
sc.A, ap.6, CIF 27822836, reprezentata de Ing. Buleu Elena - expert tehnic specialitatile constructii
civile, industriale si agricole si evaluarea proprietdtii imobiliare, prin prezenta v inaintdm, in trei
exemplare, raportul de expertiza constructii prin care s-a determinat valoarea imobilului
"Apartament cu doud camere si dependinte” situat in municipiul Roman, B-dul Roman Musat, bl.17,
sc.D, et.P, ap.40, judetul Neamt, cu Nr.cadastral 1218/40, Tnscris in Cartea Funciara Nr. 50707-C1-U42
a Municipiului Roman, proprietatea debitorului ipotecar CIOBANU ADRIAN.

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EXPERTIZA

Expert :
Ing. BULEU ELENA - expert tehnic judiciar, membru in Corpul Expertilor Tehnici Judiciari din Ministerul
Justitiei, specializdrile Constructii Civile, Industriale si Agricole - CCIA
si Evaluarea Proprietdtii imobiliare - EPI

* Legitimatie Nr.3489-10218 /1995 emisd de Ministerul justitiei - Biroul Central pentru Expertize Tehnice
Bucuresti

= Certificat Nr.5912/2010 emis de ANEVAR
= Asigurare profesionald:10.000 EURO / Polita Seria G Nr. 881852/2015 - OMNIASIG i

* Sediul profesional: Piatra Neamt, str.Costache Negri nr.3, bl.D1, sc.A, ap.6, Judetul Neamt
= Tel/Fax: 0233_621103, Mob: 0743_144778; 0748 210350
= E-mail; elenabuteu@gmail.com

Beneficiarul lucrérii:

MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman Voda Nr. 1, Mun. Roman, Judet. Neamt Lo ,

Obiectul evaluarii l constituie imobilul "Apartament cu dous camere si dependinte" sittiat i hicipiul }
Roman, str. Bd. Roman Musat, bl.17, sc.D, et.P, ap.40, judetul Neamt, in suprafatd construitd de 54,96 mpsi
suprafata utitd de 47,95 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 50707-C1-U42/Municipiul Roman (CF vechi nr. \
13768/N/S), avand nr. cadastral 1218/40. !‘

Scopul acestei evaluari este estimarea valorii apartamentului in vederea preludrii in conditiile

Art. 9, alin. (2) din ORDONANTA NR. 20 din 27 ianuarie 1994 (republicatd) privind masuri pentru reducerea
riscului seismic al constructiilor existente.

Tipul valorii estimate: Conform art. 757 alin (1) din Noul Cod de Procedurs Civild, imobilul va fi evaluat la
valoarea de circulatie, raportata la preturile medii de piata din municipiul Roman. Avand in vedere
acceptiunea data de legiuitor "valorii de circulatie” s-a constatat c§ acest tip de valoare reprezinta
echivaientul “valorii de piata" conform Standardelor Internationale de Evaluare. Valoarea estimat$ in
prezentul raport de evaluare este voloarea justd asa cum este definitd in Standardelor Internationale de
Evaluare: Valoarea justd reprezinti suma pentru care un activ ar puteg fi schimbat de bunévoie, intre doud
pdrti interesate, aflate in cunogtintd de cauzd, intr-o tranzactie in care pretul este determinat in mod obiectiv.

Data evaludrii / Curs BNR : 20.11.2015 / 4,4439 Ron/Euro
VALORILE ESTIMATE, cu TVA inclus (Rotund)
VALOAREA APARTAMENTULUI VALOAREA LUCRARILOR DE CONSOLIDARE VALOAREA DESPAGUB!RII
{EURO) (RON]) (EURQ) {RON) {EUROD) {RON)
!
37.047 164.630 30.147 133.970 6.900 30.660

%
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Evaluarea imobilului "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat in Roman, Bd. Roman Musat, Bl.17, Sc.D, Et.P, Ap.40
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acestuia, indiferent de denumirea ori de folosinta sa, care are una sau mai multeNnciwéri care pot
servi la addpostirea de oameni, animale, obiecte, produse, materiale, instalatii, echipamente si
altele asemenea, iar elementele structurale de baz3 ale acesteia sunt peretii si acoperisul, ndiferent
de materialele din care sunt construite. incdperea reprezints spatiul din interiorul unei cladiri.

Cladire nerezidentiald - clddire care nu este folosité in scop rezidential.

Proprietate imobiliard - include urmatoarele elemente corporale: a) terenul;

b} toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii i mineralele; ¢)
toate elementele care sunt addugate terenuiui de oameni, cum ar fi constructiile.

In plus, ih mod uzual, sunt considerate ca ficand parte din proprietatea imobiliar toate dot3rile
permanente ale cl3dirii, cum ar fi instaiatiile de ap4, electrice, de incilzire, ca si componentele
incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliar3 include toate
elementele situate in subsol §i deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationala in vigoare.

Vdrsta efectivd - vérsta estimat3 a unei ciddiri in comparatie cu o clidire noud, de acelasi tip. Este
indicat3 de starea in care se afl3 cladirea. Starea clidirii este determinat3 de numsrul si calitatea
reparatiilor curente sau capitale, de regimul de utilizare. Ca urmare, varsta efectiv poate sa fie mai
mica, egald sau mai mare decét varsta cronologici.

Valoarea de piatd - reprezintad suma estimat3 pentru care o proprietate va fi schimbat la data
evaluarii, intre un cumpdrator decis si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie cu pref determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere. Valoarea de piat3 a proprietatii imobiliare este
mai degraba o reprezentare a utilitatii sale recunoscuti de piats, decat a stirii sale pur fizice.

Valoarea justd - reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie
decontatd, de bundvoie, intre dou3 parti interesate aflate in cunostinta de cauzd, in cadrul unei
tranzactii desfasurate in conditii obiective, cu pretul determinat obiectiv. Conform IAS 16, valoarea
justa este in general sinonima cu valoarea de piat3.

Costul de infocuire - costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
constructie similara care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind
materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Costul de reconstruire - costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
replica identica (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si tehnici, aceleasi
standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare,
etc. ale constructiei subiect.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fat3 de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Costul de inlocuire net - reprezint3 costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul siu
modern echivalent din care se scade deteriorarea fizic3 si toate formele relevante ale deprecierii si
optimizarii.

Valoarea impozabild - rezultatul evaludrii pentru impozitare realizat3 in conformitate cu prevederile
Ghidului Metodologic de Evaluare - GME 500. Tn acceptiunea acestui ghid, valoarea impozabilé este un
tip al valorii estimat in scopul impozitarii unei clidiri nerezidentiale.

e e ————————————————

Pag.3




Evaluarea imobilufui "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat n Roman, Bd. Roman Musat, Bl.17, 5¢.D, Et.P, Ap.40

2.2 - Ipoteze si conditii limitative

® Solicitantul este rdspunzator pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu privire la
situatia juridica si fiscald actuald a proprietatii;

¢ Proprietatea evaluata se considera liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marchetabil;

® Se presupune cad nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca efect o
valoare mai micd sau mai mare. Nu se asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

* Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentatia cadastral3 pusa la
dispozitia evaluatorului, orice diferente apirute intre datele luate in calcul si cele prezentate
cumparatorului impun reanalizarea valorii.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Proprietatea | = Imobilul "Apartament cu doud camere si dependinte” situat in municipiuf Roman, str. Bd. Romar
evaluatd Musat, bl.17, sc.D, et.P, ap.40, judetul Neam, in suprafatd construitd de 54,96 mp i suprafata
utilé de 47,95 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 50707-C1-U42/Municipini Roman, avind nr.
cadastral 1218/40, proprietatea debitorului ipotecar Ciobanu Adrian.

3.2 Scopul = Scopul evaludrii i reprezintd estimarea valorii juste o imobilului descris lo pct. 3.1, in
evaludrii vedereq preludrii in conditiile Art. 9, alin. (2} din Ordonanta nr. 20 din 27 ianuarie 1994
(republicatd) privind mé&suri pentru reducerea riscului seismic a! constructifior existente.
3.3 Tiputvalorit | » vajoarea estimatd in prezentul raport de evaluare este valoarea justd asa cum este definitd
estimate in Standardelor Internationale de Evaluare: Valoarea justé reprezinté suma pentru care un

activ ar putea fi schimbat de bundvoie, intre doud pdrti interesate, aflate in cunostintd de couzd,
intr-o tranzactie in care prejul este determinat in mod obiectiv.

3.4 Data * Lo baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare unii
evaludrii noiembrie 2015. Data evaludrii este 20.11.2015.Cursul de schimb utilizat in calcule pentru
alocarea valorilor este cursul comunicat de BNR pentru data de 20.11.2015, respectiv 4,4439
Ron/Euro. Valorile prezentate in raportul de evaluare inciud TVA.

3.5 Sursele de = Informatii privind situatia juridicd o proprietdtii puse la dispozitie de beneficiar:

informatii « informatii privind proprietatea furnizate de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Roman,
= informatii preluate din baza de date a evaluatoruiui, de la vénzdtori, cumpdrdtori si afti
participanti pe piata imobiliard specificd;

*_Informatii preluate de pe site-uri de internet, publicatii de specialitate s.q.

3.6 Situatia = Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdétre
juridica beneficiar si au fost prezentate fiird a se intreprinde verificdri si investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate asupra imobilului apartine lui Ciobanu Adrian, conform extrasului de
carte funciard si certificatului de mogtenitor nr.196 din 20.12.2007, emis de BNP Tdnase
Luminita. Documentele au fost prezentate expertului in copie. Prin mertionarea documentelor
prezentate, expertul nu certificd corectitudinea din punct de vedere legal a acestora. Se
presupune cd dreptul de proprietate este deplin, valabil si transferabil.

3.6 Inspectia = Inspectia pentru cufegereq datelor despre imobil a fost efectuaté de evafuator la data de
proprietdtii, | 20.11.2015. Intrucét proprietarii nu au fost fa domiciliu, identificarea si informarea asupra
Culegerea imobilului s-a realizat prin analiza de tip "desktop”, avénd lg bazd documentele si informatiile
datelor avute la dispozitie de evaluator,

3.7 Starea fizicd | * Conform informatiilor obtinute de la asociatia de proprietari, de la vecinii debitorului si a
observatiilor directe din momentul inspectiei, rezulté cd blocul 17, respectiv apartamentul nr.40 |
este in stare "foarte bung".

o
3.8 Descrierea zonei de amplasare sy :—;Ryl./ J Ur};( ;-i,ml.k\\
Tipul localitatii/zonei « Municipiu = Zona centraldi ( zona "A"" de impozitare ) / N / 8UL}/U ELen, Qoq"-.»‘
Ed oot fonn, : :
Utilitati edilitare ®  Refea de energie electrica: existentd

®  Retea de apd: existentd

"  Retea de ape meteorice: existentd
»  Retea de gaze: existenti

= Retea de canalizare: existentd

" Relea de telefonie: existentd ;
" Retea de cablu TV, internet: existentd ]

%
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Evaluarea imobilului "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat in Roman, Bd. Roman Musat, B.17, Sc.D, Et.P, Ap.40

3.9  Descrierea constructiei de bazd
Tipul constructiei = Bloc de locuinte cu regimul de inditime P+4E #Spartial
Anul PIF / Anul consoliddrii «  1963/2013
Caracteristici = Structura: ziddrie portantd
| * Infrastructura: fundatie piloti si grinzi de beton, cu subso! tehnic partial
i ® Acoperis: terasd necirculabild
®  Aspect exterior: termosistem cu polistiren de 10 cm + tencuieli decorative
®  Aspect interior: ingrijit, scard curatd
*  Dotdrisuplimentare:  interfon, iluminatscard cu senzori
* Alimentare cu apd: da, din reteaua locald
*  Alimentare cu electricitate: da, din reteaua localéd
" Alimentare cu gaz: da, din reteaua locald
®  Rocord canalizare: da, la reteaua localé
3.10 Descrierea apartamentului

Fisa bunului imobil

* Conform "releveu apartament” din documen tatia cadastrald:

! Nr. Denumire incipere Sup. utild (mp)
" 1 HOL 7,91
2 SUFRAGERIE 15,74
3 BUCATARIE 7,06
L of 4 CAMARA 1,18
T STYE L 5 BAIE 4,22
AULEY ELENA 6 DORMITOR 11,84
Expeft Tatnip J 7
Evalua!j TOTAL SU apartament 47.95
L Legwm
.,%Oc 8
el e T TOTAL ;
Suprafata construita apt. 54,96 [
Tamplarie R " Exrerioard: tmp alb, usd metalicd
®  Interioard: usi din lemn
Finisaje *  Finisafe obignuite

instalatii electrice

* Tablou de sigurante, traseu de iluminat din conductori de Al in tub
ingropat, prize monofazate ingropate §i trasee de curenti slabi

Instalatii de incélzire

*  Traseu tur-retur din teavd, calorifere al

Instalatii sanitare

" Traseu apd prin teovd pve de inaltd densitate, traseu scurgere apd
menajerd din pvc, obiecte sanitare moderne

Instalatii de alimentare cu gaze

®= Bransament comun

3.11 - Localizare
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Evaluarea imobilului "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat in Roman, Bd. Roman Musat, BI.17, Sc.D, EL.P, Ap.40

3.12 - Fotografii ale imobilului

Str. Bd. Roman Musat, Bioc 17, Intrare Sc.D

4. EVALUAREA IMOBILULUI

utilizand ca metode de evaluare: metoda costului de reconstructie i meto " tului de infocuire.
Abordarea prin cost - se bazeazd pe presupunerea ca un cumparator informat nu va pliti pentru un
activ mai mult decdt costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca cea
a activului evaluat. Dac3 activul evaluat este vechi, costul curent de inlocuire este diminuat pentru
toate formele de depreciere existente la data evalurii.

Abordarea prin cost - se bazeazi pe presupunerea cd un cumpardtor informat nu va plati pentru un
activ mai mult decét costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca cea
a activului evaluat. Daca activul evaluat este vechi, costul curent de inlocuire este diminuat pentru
toate formele de depreciere existente ia data evalusrii.

4.2 - Analiza de piata: Analiza amplasamentului blocului de locuinte (regimul de indltime, modul
cum sunt asigurate parcarile, accesul la intrérile in bloc, distanta fatadei blocului fat3 de strad3,
atractivitatea zonei, situatia economici si sociali a locatarilor) si analiza zonelor interioare ale
apartamentului (mdrimea camerelor, nivelul de dotare si finisare a camerelor, modul de contorizare
a utilitatilor, etc) au fost apreciate in baza observatiei imobilului, a informatiilor furnizate de vecini si
de asociatia de proprietari.

4.3 - Evaluarea imobilului:
¢ Metoda costului de reconstruire: in anexa nr.1 sunt redate costurile de reconstruire ale imobilului
edificat in anul 1963, precum si costul lucririlor de consolidare finalizate in anul 2013. Din calculele
prezentate in anexa nr.1, rezultd valoarea apartamentului, calculati prin metoda costului de
reconstryire, de 37.047 €, respectiv 674 €/mp de suprafat3 construits.
¢ Metoda costului de inlocuire: Tn anexa nr.2 sunt redate costurile de infocuire ale elementelor de
constructii din structura cladirii, ale finisajelor si dotarilor acesteia. Din calculele prezentate in anexa
nr.2, rezultd valoarea apartamentului, calculats prin metoda costului de inlocuire, de 38.000 €,
respectiv 691 €/mp de suprafatd construiti.

%
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Evaluarea imobilului "Apartament cu 2 cam, Sc 54,96 mp" situat in Roman, Bd. Roman Musat, Bl.17, Sc.D, Et.P, Ap.40

5. REZULTATUL EVALUARII. OPINIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere cele prezentate in cuprinsul raportului, rezultatele obtinute prin aplicarea celor
doua metode i {indnd cont de scopul evaluirii, in opinia evaluatorului, metoda costului de
reconstruire este cea mai relevanta. Tn consecintd Valoarea justd a imobilului "Apartament cu
doud camere §i dependinte” situat in municipiul Roman, B-dul Roman Musat, bl.17, sc.D, et.P,
ap.40, judetul Neamt, cu Nr.cadastral 1218/40, inscris in Cartea Funciari Nr. 50707-C1-U42 a
Municipiului Roman, proprietatea debitorului ipotecar Ciobanu Adrian, calculat la data de
20.11.2015, este de

37.047 Euro echivalent 164.630 Ron

din care

Valoarea lucrarilor de consolidare: 30.147 Euro echivalent 133.970 Ron

$i

Valoarea despdagubirii proprietarilor: 6.900 Euro echivalent 30.660 Ron

¢ Valoarea include TVA
¢ Cursul de schimb considerat este de 4,4439 lei/€

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:
» valoarea a fost fundamentatd in functie de conditiile actuale ale pietei specifice;
* valoarea a fost estimatd fara luarea in considerare a costurilor de vanzare sau cumpirare §i
fara includerea nici unui/unei impozit/tax3 asociat(e);
» valoarea este corespunzatoare stirii fizice de la data evalurii:
e valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu.

ing. Elena BULEU
Expert Tehnic Judiciar CCIA, Evaluator EPI
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Ane:

RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:160
Nr. cadastral al terenului Suprafata Adresa Imobihuiui
1218/40 CPI=10.99 /982 | Strada Nicolae Titulescu, bl. 3, ap. 40, sc. D, parter
Carte Funciara cofectivanr. 2_Z30/44// UAT Reman
Cod unitate individuala (U) 40 | CF individvala | /2744 (573

0.50 1.45
0,50 1.30
==
— 1,48 —} 2,52

0
4.7¢
o o e D e Tt e wrm e oo v e i

e e e i Ee e e e e e ]
4.70

Numar Suprafata Utila

incapere Denumire incapere (mp)
l Hol 7.91
2 Sufragerie 15.74
3 Bucatarie 7.06 )
4w Camara 1.18 ]
5 Baie 422
) Dormitor 11.84

Suprafata Utila= 47.95 mp

Suprafata Constroita = 54.96 mp

Executant . Data

Drimboi Constantin_ Februarie 2009
o .
& «
(" geodez cudrept
-4 #_Si_g_ﬁ_&,__,____‘f“‘wa————
constantin

D
[

\Gradm m

P o

satsis st Fubhiigh imolss

Rame of preanme BESA FLJ‘Q&"@ ;




CARTE FUNCIARA NR, 50707-C1-U42 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru INFORMARE

N Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliard NEAMT
, i; ~ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman

Nr.cerere| 6361
Ziua B8
Luna 02
Anut 2014

Unitate individuala
Adresa: Roman, Bulevardul Roman Mugat, bloc 17, scara D, etaj
parter, nr. ap. 40
Parti comune: trotuar de protectne, intrare prmcupalé casa scarii, hol de mtrare, instalatii electrlce,

gaz si telefon, ingtalatii incalizire, canal ,rnena]er, uscétorie, acoperis tip terasd’ r

A. Partea I. (Foaie de avere)

Nr. CF vechi: 11768/N/S

Nr. | Nr.cadastral /
crt. | Nr.topografic construita

(mp)

Suprafata

Suprafata Cote parti

utila (mp) | comune | €Oteteren

P
4

Obsenratli J Referinte

Al | CAD: 1218/ 40 54,96

Top: -

47,95

APARTAMENT compus din 2 camere §i
dependinte cu S.U. 47,95 m.p., 5.C.
54,96 m.p. , teren indiviz in folosink3
10,99 m.p. (din act 7 m.p. ), stuat In
Roman , str. Nicolae Titulescu , bloc 3

Inscrieri privitoare la proprietate

B. Partea I1. (Foaie de proprietate)

Observatil / Referinte

1512 / 09.02.2009

Contract de vanzare-cumparare nr. 6413, din 30.03.1992, emis de RAGLT ROMAN,
CERTIFICAT DE MOSTENITOR nr. 196/20.12.2007 emis de B.N.P. Ténase Luminita

61

cota actuala 1/ 1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titiul de cumpiirare, dobandit prin Conventie, Al ]

(provenita din conversia Cf

1 |CIOBANU ADRIAN, bun propriu

13768/N/S}

C. Partea I1I. (Foaie de sarcini)

Inscrieri privitoare [a sarcini

Observatii / Referinte

6361 / 28.02.2014

Act administrativ nr. 16428, din 12,11.2013, emis de MUNICIPTUL ROMAN

integral¥ a ratelor neachitate

Ci {se noteazdl creanta pentru suma de 30147 euro (reprezentind 134187 lel) Al |
1 lMUNICIPIUL ROMAN -
C2 |se noteazi Interdictia de instréinare a apartamentului inainte de rambursarea Al |

1 | MUNICIPIUL ROMAN

DoEument care conjine date curcaracter personal, protefate de prevederiiz Legif Nr. 677/2001.
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