Anexa la H.C.L. nr. 44 din 06.03.2020

BIROUL LOCAL DE EXPERTIZE JUDICIARE TEHNICE 51 CONTABILE - TRIBUNALUL NEAMT

PSRy Autorizatie M Nr. 10218-3489/1999 * Certificat ANEVAR Nr. 5912/2010 * CIF 17822860
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Tel | Faxz 0233 621103 * Mob: 0743 144 778 * E-maik elenabuleu@gmall.com

Nr'iaeef: 186 din _12.08.2019

RAPORT DE EVALUARE

PENTRU IMOBILUL
"APARTAMENT CU DOUA CAMERE $I DEPENDINTE, 5., = 60,33 MpP”

situat in Mun. Roman, Bd. Roman Musat, Bl. 17, Sc. E, Et. 3, Ap. 63, Judet. Neamt,
proprietatea debitorilor ipotecari DUMITRACHE VASILE 5i DUMITRACHE MARIANA

1. SINTEZA RAPORTULU! DE EVALUARE

1

* Expert Tehnic Judiciar specializdrile CCIA, EPI - Autorizatie M.J. Nr. 10218-3418/1995 ; Certificat
ANEVAR Nr.5912/2010 |

* Firma: CABINET EXPERT BULFU ELENA - CIF 27822836
* Sediul profesional: Piatra Neam, 5tr, Costache Negri Nt 3, BLD1, Sc.a, Apb

= TelfFax: 0233 621 103, Mob: 0743 144 778 * 0748 210 350 + E-mait elenobuley@grmail.com {
| = Asigurare profesionala: 100.000 RON {/ Polita Seria G Nr, 950891/2019 - OMNIASIG 5
. Beneficiarul lucrarii: MUNICIPIUL ROMAN o E
_* Sediul: Piata Roman Voda Nr. 1, Mun, Roman, Judet. Neamy ‘
Obiectul evaluarii it constituie imobitul "Apartament cu doud camere §i dependinte” situat in
municipiul Roman, str. Bd. Roman Musat, bl.17, sc £, et.3, ap.63, judetul Neamt, in suprafata
construita de 60,33 mp §i suprafata utild de 52,43 mp, proprictatea debitorilor potecar
_Dumitrache Vasile 5i Dumitrache Mariana. | ]
Scopul acestei evaludri este estimarea valorii apartamentului in vederea preludrii in conditiile '
Art. 9, alin. (2} din ORDONANTA NR. 20 din 27 ionuarie 1994 {republicata) privind mdsuri pentru
_reducerea riscul seismic ol constructiilor existente. RUN——— e b
Tipul valorii estimate: Conform art. 757 alin (1} din Noul Cod de Procedura Civita, imobilul va fi
:E evaluat la valoarea de circulatie, raportata la preturile medii de piata din municipiul Roman. Avind in |
' vedere acceptiunea datd de legluitor valorii de cieculaie s-a constatat cd acest tip de valoare '
| reprezinta echivalentul valorii de piatd conform Standardelor Internationale de Evaluare.
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Data evaluirii / Curs de schimb : 12.08.2019 / 4,7265 RON/EUR
VALORILE ESTIMATE, cu TVA inclus - -
VALOAREA | VALOARE | VALOARE DESPAGUBIRI
DE CIRCULATIE CONSOLIDARE-IMBUNATATIRI
CEUR | RON | EUR RON IR RoN
40600 | 191.896 | 32991 | 155.032 7608 35,964
&

¥ HAPORT {gﬁf WALUAKE - imotilyl Apartamentul sir 6 3-Roman, Bd Roman Muget, 8117, s F, et 3, Jud Neamt
T, e 3%
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2. OBIECTUL EVALUARII, OBIECTIVELE EXPERTIZEI

® Obiectul evaluarii il constituie imobilul "Apartament cu dous camere si dependinte" situat in
municipiul Roman, str. Bd. Roman Musat, bl.17, sc.E, et.3, ap.63, judetul Neamt, in suprafatd
construita de 60,33 mp si suprafata util de 52,43 mp, proprietatea debitorilor ipotecari Dumitrache
Vasile si Dumitrache Mariana.

® Obiectivele comunicate de beneficiar:

1. Identificarea si evaluarea apartamentului situat in Roman, B-dul Roman Musat, bl.17, sc.E, et.3,
ap.63, judetul Neamt;

2. Evaluarea separatd a consoliddrii si imbundtétirilor realizate la apartament, conform documentelor
puse la dispozitie de beneficiar;

3. Determinarea valorii apartamentului avénd starea fizicd descrisd in raportul de expertiza tehnicd
nr.7658 din 19.12.1999, efectuat pentru consolidarea si renovarea blocului nr.17 in cadrul programului
privind mdsurile pentru reducerea riscului seismic al constructiilor existente - OG nr.20/1994R (valoarea
despdgubirii).

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Proprietatea | = Imobilul "Apartament cu doud camere si dependinte” situat in municipiul
evaluatd Roman, str. Bd. Roman Musat, bl.17, sc.E, et.3, ap.63, judetul Neamt, in
suprafatd construitd de 60,33 mp si suprafata utild de 52,43 mp, proprietatea
debitorilor ipotecari Dumitrache Vasile $i Dumitrache Mariana.

3.2 Scopul ® Scopul evaludrii il reprezintd estimarea valorii de circulatie a imobilului
evaludrii descris la pct. 3.1, in vederea preludrii in conditiile Art. 9, alin. (2) din Ordonanta
nr. 20 din 27 ianuarie 1994 (republicatd) privind mdsuri pentru reducerea
riscului seismic al constructiilor existente.

33 Tipul valorii | = Valoarea estimatd in prezentul raport de evaluare este valoarea de circulatie
estimate asa cum este definitd in Standardelor Internationale de Evaluare: "Valoarea de
circulatie reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de
bundvoie, intre doud pdrti interesate, aflate in cunostintd de cauzd, intr-o
tranzactie in care pretul este determinat in mod obiectiv".

3.4 Data * La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
evaludrii corespunzatoare lunii august 2019. Data evaludrii este 12.08.2019.Cursul de
schimb utilizat in calcule pentru alocarea valorilor este cursul comunicat de BNR
pentru data de 12.08.2019, respectiv 4,7265 RON/EUR. Valorile prezentate in
raportul de evaluare includ TVA.

35 Sursele de = Informatii privind situatia juridicd a proprietatii puse la dispozitie de
informatii beneficiar;

= Informatii privind proprietatea furnizate de BCPI Roman;

= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vénzétori,
cumpdrdtori si alti participanti pe piata imobiliaré specificd;

® Informatii preluate de pe site-uri de internet, publicatii de specialitate s.aq.

3.6 Situatia = Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
Juridicd de cdtre beneficiar si au fost prezentate féré a se intreprinde verificéri si
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra imobilului apartine lui
Dumitrache Vasile si Dumitrache Mariana, conform Contract de vénzare
cumpdrare nr. 3982 din 11.12.1991 - GOSCOM SA Roman. Se presupune cd
dreptul de proprietate este deplin, valabil si transferabil.
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3.6 | Inspectia ® Inspectia pentru culegerea datelor despre imobil a fost efectuatd de evaluator
proprietdtii, | la data de 12.08.2019. intrucat proprietarii nu au fost la domiciliu, identificarea
Culegerea si informarea asupra imobilului s-a realizat prin analiza de tip "desktop", avénd
datelor la bazd documentele i informatiile 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, rezultd cd blocul
17, respectiv apartamentul nr.63 este in stare "foarte bund".

3.8  Descrierea zonei de amplasare
Tipul localitatii/zonei | = Municipiu = Zona centrald (zona "A™ de impozitare )

Utilitati edilitare ® Retea de energie electricd: existentd
® Retea de apa: existentd
® Retea de ape meteorice: existentd
" Retea de gaze: existentd
® Retea de canalizare: existentd
" Retea de telefonie: existentd
" Retea de cablu TV, internet: existentd
3.9  Descrierea constructiei de bazd
ﬁpul constructiei ® Bloc de locuinte cu regimul de indltime P+4E+S portial
Anul PIF / Anul consolidérii = 1963/2013
Caracteristici = Structura: ziddrie portantd

® Infrastructura: fundatie piloti si grinzi de beton, cu subsol tehnic partial

" Acoperis: terasd necirculabild

® Finisaj exterior: termosistem cu polistiren de 10 cm+tencuieli decorative

= Aspect interior: ingrijit, scard curatd

= Dotdri suplimentare: interfon, iluminatscard cu senzori

® Alimentare cu apd: da, din reteaua locald

= Alimentare cu electricitate: da, din reteaua locald

= Alimentare cu gaz: da, din reteaua locali

® Racord canalizare: da, la reteaua locald

3.10. Descrierea apartamentului

’Tiga bunului imobil = Conform "releveu apartament"” din documentatia cadastrald:
Nr. Denumire incapere Sup. utild (mp)
1 HOL 2,94
2 BUCATARIE 7,33
3 DEBARA 0,92
4 SUFRAGERIE 16,26
5 HOL 2,95
6 BAIE 4,05
7 DORMITOR 14,38
8 LOGIE 3,60
TOTAL Suprafata utild, Su 52,43
SUPRAFATA CONSTRUITA, Sc 60,33
Tamplarie ® Exterioard: tmp alb, usd metalicd
" Interioard: usi din lemn
Finisaje ® Finisaje obisnuite
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Instalatii electrice *Tablou de sigurante, traseu de iluminat din conductori de Al
in tub ingropat, prize monofazate si trasee de curenti slabi
Instalatii de incalzire = Traseu tur-retur din teavd, calorifere al

Instalatii sanitare = Traseu apd prin teavd pvc de fnaltd densitate, traseu
scurgere apd menajerd din pvc, obiecte sanitare moderne

Instalatii alimentare cu gaze = Bransament comun

3.11 Localizare

Roman, Bd. Roman Musat, Bloc 17, Sc.E, et. 3, ap. 63

4 I C.E. BULEU ELENA * RAPORT DE EVALUARE - Imobilul Apartamentul nr.63-Roman, Bd. Roman Musat, BI.17, sc.E, et.3, Jud.Neamt




bl.17, sc.k, et.3, ap.63, judet Neamt, este de

4. EVALUAREA IMOBILULUI

Definitii
sValogrea de circulatie / Voloorea de piatd este suma estimatd, pentru care o proprietate va fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumpirator decis si un vanzitor hotarét, intr-o tranzactie cu prej
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au
actionat in cunostintd de cauza, prudent si tird constrangere.

sCostul de infocuire net, este costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sdu modern
echivalent din care se scade deteriorarea fizicd si toate formele relevante ale deprecierii si optimizarii.

sDeprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fald de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sou externe.

Procedura de evaluare
Avdnd in vedere scopul evaluarii, in procesu! de evaluare s-a aplicat metada costulu,

Abordarea prin cost - se bazeazd pe presupunerea ca un cumparator informat ru va plati pentru un
activ mat mult decat costul de infocuire 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 la data evaludrii,

Evaluarea apartamentului:
® Abordarea prin cost - metodo costului de infocuire net: in anexa nr.1 sunt redate costurile de
inlocuire ale elementelor de constructii din structura cladinii, ale finisajelor si dotarilor acesteia. Din
calculele prezentate in anexa nr. 1, rezulta valoarea apartamentului, calculatd prin metoda costutui de
intocuire, de 40 600 €, respectiv 774 €/mp de suprafatd utila,

Evaluarea imbundtatirilor

Pentru determinarea costurilor imbunatatiritor (elemente de constructii si instalatii functionale)
realizate la imobil am utilizat metoda costurilor segregate pornind de la costul de nou si costul infocuirii
din anexele la lucrarea "Metoda costurilor segregate"{autor Corneliu Schiopu, editura IROVAL
Bucuregti). Valoarea imbunatatirilor este inclusa in valoarea totald a apartamentului.

5. REZULTATUL EVALUARIL. OPINIA EXPERTULUI ASUPRA VALORII
Avand in vedere cele prezentate in cuprinsul raportului si tindnd cont de scopul evaluirii, in opinia
expertului;
1. Valoarea de circulatie a imobilului "Apartament compus din doud camere si dependinte” avand
suprafata construita de 60,33 mp, suprafata utild de 52,43 mp, situat in Roman, Bd. Roman Musat,

40.600 EUR repmmﬁtan{i 191,896 Rt‘)N .
A \falnama Iucrénim* de canmtidare, renovare 5i imbundtatire aferente tmc;hsiuiuc “&pa rtament cwu dnua

camere gl dependinte” din Roman, Bd. Roman Musat, bl.17, sc £, et 3, ap 63, judetul Neamt, estede

32.991 EUR (epwz&ntaﬂd 155. 932 RON

3 Vaianwa despégubimw pentru proprictari imobitulun "Apartament cu doud camere 3 dependinte”

_din Roman, Bd. Roman Musat, bl.17, sc.E, e1.3, ap.63, judetul Neamt, este de

‘, e 1.609EUR reprezentind 35.964 RON
s Valorile includ TVA
» Cursul de schimb considerat este de 4, 7265 R(}NEEUR
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Bata raportulul de evaluare, /
12.08.2019 /g.
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