ROMANIA
JUDETUL NEAMT

MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
Nr. 23504 din 21.03.2024

privind modificarea H.C.L. nr. 93 din 10.07.2008 - privind
aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente din proprietatea privata a
municipiului Roman ce urmeaza a fi vandute potrivit prevederilor O.U.G.
nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
vanzare a spatiilor medicale, cu modificarile si completarile ulterioare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 23507 din 21.03.2024, inaintat de
Primarul Municipiului Roman - Leonard Achiriloaei si raportul de specialitate nr.
23509 din 21.03.2024 intocmit de catre Directia Juridicad si Administratie Publica
si Directia Tehnica si de Investitii;

Vazand avizul pentru legalitate nr din dat de catre Secretarul general al
municipiului Roman, avizul favorabil nr din al comisiei pentru administratie
publicd locala, sport si turism, precum si avizul favorabil nr. din al comisiei
juridice;

Avand in vedere prevederile art. 4 si 5 din O.U.G. nr. 68/2008 privind
vanzarea spatiilor proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-
teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se
desfasoara activitati conexe actului medical, Hotararea Consiliului Local cu nr. 93
din 10.07.2008 - privind aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente din
proprietatea privatd a municipiului Roman ce urmeaza a fi vandute potrivit
prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor consiliului local
in comisia de vanzare a spatiilor medicale, Hotararea Consiliului Local cu nr. 43
din 25.02.2021 - privind modificarea H.C.L. nr. 93/10.07.2008, privind aprobarea
listei spatiilor si a terenurilor aferente din proprietatea privatd a municipiului
Roman ce urmeaza a fi vandute potrivit prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si
desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de vanzare a spatiilor
medicale.



In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,c”, alin. 6, lit ,,b”, ale art. 108,
alin. 1, lit. ,,e”, ale art. 363-364, ale art. 139, alin. 2, ale art. 140, alin. 1, precum
si cele ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ;
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Rapoartele de evaluare nr. 19/1/19.10.2023, 19/2/19.10.2023 si
19/3/19.10.2023 intocmite de evaluator ANEVAR ing. Stejar Romica, elaborate
pentru spatiile medicale, conform tabel:

NT. Imobil Adresa Valoare estimata din | Valoare de

Suprafata ‘
crt. utili totala raport evaluare inventar
(mp) euro lei lei

Cabinet nr. 33, etaj I |Str. Tineretului, nr. 28 32,06 15.389 | 76.513 | 35.714

2 |Cabinet nr. 64, etaj Il (Str. Tineretului, nr. 28 34,12 16.370 | 81.429 | 38.007

Spatiu medical [Str. Tineretului, nr. 28 (169,16 81.202 | 403.734 | 206.126
radiologie - Parter

La aceasta valoare se vor adauga cheltuielile suplimentare ce deriva din procesul
de vanzare (intocmire raport de evaluare, cheltuieli de autentificare, carte
funciara, etc).

Art. 2. De la data prezentei hotarari, imobilele enumerate la art. 1 se trec
din proprietate publica in proprietatea privata a municipiului Roman, in vederea
vanzarii acestora.

Art. 3. (1) Se aproba vanzarea prin negociere directd concesionarului
spatiului medical, de la pozitia 12 de la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr. 28 din Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93 din
10.07.2008 privind aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente din
proprietatea privatd a municipiului Roman ce urmeaza a fi vandute potrivit
prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor consiliului local
in comisia de vanzare a spatiilor medicale,

(2) Se introduc pozitiile 16 si 17, la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr.28 in Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93 din
10.07.2008 si se aproba vanzarea prin negociere directd concesionarilor spatiilor
medicale de la punctele 16 si 17, dupd cum urmeaza:

Nr. poz. din Numele si Suprafata totala Nr. contract concesiune
Anexa lla | prenumele/denumire concesionata cabinet
H.C.L. nr. titular cabinet inclusiv suprafata comuna
93/2008 aferenta in cota parte
indiviza
Poz. 12, pct,I  |dr. Deris loana Cabinet nr. 64,  S|contract de concesiune nr.
total=34,12 mp 4883/11.03.2019.




total=169,17 mp

Poz. 16, pct,I |SCDENTIX SRL [Cabinet nr. 33, S| Contract de concesiune nr.
total=32,06 mp 15684/12.08.2020
Poz. 17,pct,]I |SC SCAN EXPERT |Spatiu medical Parter S|contract de concesiune nr.

11777 din 14.07.2009

Art. 4. Primarul Municipiului Roman prin Directia Economica si Directia
Tehnica, va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.
Art. 5. Prezenta hotarare se va comunica, prin grija Secretarului general al

municipiului Roman, institutiilor si persoanelor interesate.

Initiator

Primarul Municipiului Roman
Leonard Achiriloaei




Mun. Roman , jud. Neamt

ANEVAR |

SOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZAT! din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.19/1-19.10.2023

/ PROPRIETATE IMOBILIARA \

Cabinet medical, nr.33,et.1,

str. Tineretului, nr. 28, jud. Neamt
- Cabinet medical- 22,90 mp

- Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)- 9,16 mp

- TOTAL- 32,06 mp

- >

Beneficiar -SC DENTIX SRL -

Cabinet Medical - cab. Nr.33, str. Tineretului, nr.28

Destinatar- Municipiul Roman

EVALUATOR
ing. STEJAR ROMICA

Octombrie 2023

Legitmatia M. 18387 >L;' !

I\ Vaiabil 2623 & &7/
By, Iy ’
N ""c’a’flarea: E?\,ffw
. a - o
S8 ANSVAR 22



Mun. Roman , jud. Neamt

1. EVALUATOR —] Ing. STEJAR ROMICA B
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant Ing STEJAR ROMICA T

Asigurare profesionala
valabila 31.12.2022
nivel de acoperire/nr./an

= QOrasul: Roman

= Str.Anton Pann;bl.35;sc B;ap 17
Adresa evaluatorului
= Telefon: 0745-318219

= E-mail: evstejarromica@yahoo.com

999
2. BENEFICIAR SC DENTIX SRL - Cabinet Medical nr. 33- str. Tineretului , nr. 28
AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr33, str. Tineretului, nr. 28 [
Adresa Cabinet medical, nr.33,et.1 [
jud. Neamt
DESTINATARUL B i Municipiul Roman
3 Proprietate imobiliara ~

AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr33, str. Tineretului, nr. 28
Cabinet medical, nr.33,et.1, mun. Roman,jud. Neamt

PROPRIETATEA EVALUATA - Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior,

Municipiul Roman —~constructii

Proprietari
Minicipiul Roman - Teren
AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr33, str. Tineretului, nr. 28
Adresa proprietatii Cabinet medical, nr.33,et.1, mun. Roman,jud. Neamt

Valoarea de piata - recomandata

15 389 EURO ; 76 513 RON

VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR

ING. STEJAR ROMICA
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Mun. Roman , jud. Neamt

TIPUL VALORII ESTIMATE Valoarea de piata.

SCOPUL EVALUARII

Informare- in vederea vanzarii

DATA INSPECTIEI

DATA EVALUARIT

Inspectia a fost realizata de catre _reprezentantul evaluator
Stejar Romica la data de 25.05.2023 in prezenta
reprezentantului proprietarului.

19.10.2023

CURS DE SCHIMB CONFORM | 1 EUR =4,9720 RON

BNR

1 USD = 4,7177 RON

DATE PRIVIND Descrierea proprietatii conform documentelor si a Releveelor
DREPTUL DE . .
PROPRIETATE - Cabinet medical- 22,9 mp
- Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)- 9,16 mp
-  TOTAL- 32,06 mp
Steren- CAD - 59828-C1-U6
CF- 59828C1-U6
Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.
AMPLASATA IN mun. Roman, str. Tineretului,nr. 28 , et. 1, Cabinet
medical nr. 33,jud. Neamt
Inscrieri privitoare la proprietate conform Extraselor de carte
funciara pentru informare , Partea a II-a:proprietatile-i constructiite
sunt in proprietatea Mun. Roman - constructia + teren cu
drepturi depline conform:
Doc. atasate
-  Extras de carte funciara - nr. cerere 26011-05.08.2020
- Contract de concesiune nr. 15684-12.08.2020
- AnexaNr. 1- contract concesiune
- Releveu cabinet
Inscrieri privitoare la sarcini conform Extrasului de carte funciara —
nu s-a prezentat carte funciara actualizata
Ipoteza - liber de sarcini
Obs - raportul de evaluare se face in ipoteza ca imobilul
este liber de sarcini
DOCUMENTATIA Doc. atasate
UTILIZATA - Extras de carte funciara ~ nr. cerere 26011-05.08.2020
- Contract de concesiune nr. 15684-12.08.2020
- AnexaNr. 1- contract concesiune
- Releveu cabinet
UTILIZAREA i
ACTUALA A La data evaluarii proprietatile sunt utilizate - cabinet medical
PROPRIETATII .
- - é: .:_; - ERR 5
(5 SEarnoyi
Legitimansy pg, 15247

J;"e Valabij 2023




Mun. Roman , jud. Neamt

T CEA MAI BUNA

UTILIZARE A
PROPRIETATII
IMOBILIARE

Cea mal buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii:  posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea de- utilizare - spatiu rezidential

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru

criterii va utilizare comerciala- servicii - spatiu rezudential)

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - sediu- spatii servicii
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterii va fi cea actuala - rezidential
Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - utilizare ~ comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterii va fi cea actuala -utilizare comerciala-industriala,
1) permisa legal
2) posibila fizic
3) fezabila financiar
4) maximum productiva
Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial
,industrial(depozit)
Comerciala - 1-da ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu ;2- nu; 3- nu ;4
Concluzia : teren CC -de tip comercial- rezidential
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru

criterii va fi cea actuala -utilizare rezidentiala - servicii-com

LpO
10.

DESCRIEREA ZONEI

DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanu!
orasului Roman; jud.Neamt
Asezare geograficd

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc,
la confluenta raurilor Moldova si Siret, pe artera principal de circulatie a
Moldovei, atét feroviar, ca parte a rutei Bucuresti - Suceava - Cernauti
- Vargovia, cét gi a soselei de interes european E85, care leag Polonia
§i Ucraina, prin Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul
Apropiat.

Municipiul Roman se afld la o distantd de 325 km fatd de
Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101
km de Suceava si la 90 km de Vaslui.

Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care f_a__ce -parte din

Regiunea de Dezvoltare Nord - Est. "{/Fé\‘,’a‘{‘“uaumﬁﬁ%
. 7 3 r(,_;-'
Suprafatg & - sj"gfmgﬂ?mﬁ




Mun. Roman , jud. Neamt

Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha
intravilan,
Populatie

Populatia municipiului Roman numara 69,268 locuitori.
Principala bogatie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova
§i Siret, au permis identificarea a peste 500 de specii de plante
spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de lunci
si de pajisti. Latitudinal, vatra oragului este situatd Tn subzona p&durilor
de stejari mezofili, iar altitudinal, este incadrat¥ de areal de p&dure.

2.4. Informatii despre zona
Zona In care se afla terenul - zona centrala

Arhitectura - constructii rezidentiale- Liceu , Primarie

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN

Drumul european E85 - strabate orasul de la S la N - dinstre
Bacau spre Suceava (Iasi) , DN 15 D - Roman -Piatra Neamt si DN -

EDILITAR AL ZONEI

APROPIERE Roman - Vaslui 207 A
- cale ferata - magistrala 500 -Suceava -Bucuresti |
CARACTERUL Tipul zonei: zona de amplasare a proprietatii imobiliare este

rezidentiala ~comerciala in partea centrala

ZONA SI Zona amplasarii proprietatii imobiliare este favorabila pentru utilizare
VECINATATILE comerciala- prestari servicii.
= Retea comunala de energie electricd: existents
= Retea comunala de apa: existenta
UTILITATI = Canalizare orasaneasca: existenta
EDILITARE ALE
ZONEI * Retea urbana de gaze naturale: existenta
= Retea urbana de termoficare: inexistenta
» Retea de telefonie: existenta
GRADUL DE
POLUARE = Poluare fonica si de mediu medie- mare
ORIENTATIV
= Trafic auto in zona: medie- mare
AMBIENT

=  Ambient civilizat si linistit.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona de referinta- central . Zona este rezidentiala

B. DESCRIEREA IMOBILULUI




Mun. Roman , jud. Neamt

DATE GENERALE

= Proprietatea imobiliara - cabinet medical - in cadrul policlinicii

Constructii- Cabinet medical, nr.33,et.1

AMPLASATA in mun Roman, str. Tineretului , nr. 28,et.1, cabinet 33, jud. Neamt
- Cabinet medical- 22,90 mp

- Suprafata comuna (hol , casa scarii,gr. Sanitar)= 9,16 mp

- TOTAL- 32,06 mp

Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul

nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

AMPLASATA IN mun. Roman ,jud. Neamt

DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

Constructii
Spatiu - cabinet medical + spatii conexe (comune)
* Denumire: cabinet medical

e Reagim de inaltime -P+2

¢ Inaltime nivel: h= cca2,7 m;

» PIF —cca 1970, ora 1980-90

o INFRASTRUCTURA:

¢ Fundatii continui ,cadre beton
= SUPRASTRUCTURA:

Elementele de rezistenta:
e  Structuri de rezistenta: cadre beton

e Plansee: beton

e Inchideri- zidarie

» Acoperis: sarpanta , invelitore
DESCRIERE SPATIU — CABINET MEDICAL

e Identificare cadastrala:59828-C1-U6
o Cabinet medical- 22,90 mp

¢ Suprafata comuna (hol , casa scarii,gr. Sanitar)= 9,16 mp
e TOTAL- 32,06 mp
» Finisaje:
o - medii plus
« Conform extras CF compartimentarea - cabinet 1+2+ sp.
comune
Einisaj tiului:
e Pereti tencuiti . var lavabil , partial placati faianta
e Pardoseli:mozaic , placat gresie
¢ Tamplaria exterioara , interioara - lemn foicase , PVC
In ii tiului:
o Instalatii electrice si corpuri de iluminat
o Instalatii sanitare - comune

« Instalatii de incalzire- CT - comuna ng,wr\\\
‘\\,\P‘ gvaluamr% RSy
e Alte dotarl: fara . fﬂ@b :
g | . na
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Mun. Roman , jud. Neamt

| utilitatile spatiului:
‘ ¢ Retea energie electrica-existenta
*» Apa- canal
» (CT-gaz

11. | DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
B Date generale | = Amplasat in zona intravilan -,
AMPLASATA in mun Roman,str. Tineretului , nr. 28,et.1,cabinet 33,jud. Neamt
= jud. Neamt
Descriere Terenul o _

- CPI - ¢nf. Doc .
- utilitati — apa- canal, c. el, gaz

12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI | = Piata analizata o constituie , segmentul de piata al proprietatilor
SUBPIETEI servicii

= Zona intravilan —-com. Rezidentiala

R, ilitar: . — . -
NATURA ZONEL Din punct de vedere edilitar: zona intravilan — comercial-rezidential
= Zona este ocupata de spatii comerciale - in vecinatate - blocuri

rezidentiale, Liceu , Primarie, Spital Urgenta

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.
OFERTA DE - In mun. Roman si com. periferice dupa cum am mai spus
PROPRIETA]‘I sunt necesare njl_ulte Iocqmte, ceeg ce duce dg asgmenea la
IMOBILIARE o cerere de spatii corperqale , spatii - recreere,birouri
- Costurile de constructie au crescut
SIMILARE - Spatii comerciale - 300-800 euro/mp
- Chirii Roman-7-10-25 euro/mp/luna
- Taxe - concesiune - 0,1-0,5 euro/mp
- Terenuri in zona - 80-200 euro/mp
Oferta exista .

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de
cumparare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii de terenuri curti constructii + constructii- sau in
vederea construirii acestora generata de potentialii clienti in aria

pietii:
- in mun Roman si com. limitrofe - nu se poate vorbi de
imbatranirea populatiei , familiile sunt formate de regula de 3-4
CEREREA DE persoane .
PROPRIETATI - veniturite populatiei - cele active - au scazut in aceasta
SIMILARE perioada de criza , prin reducerea salariului personzlului ce

lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce lucreaza
in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o
plafonare a veniturilor .

- 0 parte din populatia municipiului si din imprejurimi -
lucreaza in UE- Spania, Italia

- o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie
- sunt investite indeosebi in proprietati imobiliare - case +
teren , apartamente in blocuri de locuinte, cat Sf

afaceri familiale .

¥ Jf’.f " ROMICA Q’g\,

16347 EJI



Mun. Roman , jud. Neamt

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

- aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere
starea economica a tarii unde lucreaza acestia ; ca o
observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina
a acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula)
- perioada In care se observa o crestere a consumuluj.

- veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea
majoritate ,provin din fostele societati de stat (acum
privatizate sau desfiintate)

- ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la
nivelul mic- mediu (provenind din salarii , cat si din venituri
extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca
in strainatate) ; dar exista si o parte de populatie cu
venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile,

N in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori -
gradul de imprumut a populatiel este mai mare -in sectorul
bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)

- conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt
foarte drastice ;imprumuturi bancare primind o mica parte din
solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe termen
mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

- rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a
mai crescut - date preluate de la ITM Neamt- exista societati
ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul de
someri , dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest
flux fiind constant - numarul de angajati ramand relativ
constant .

- Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul
anuiui trecut

- Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune
problema de inchiderea vreunei scoli din lipsa de elevi.

- Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea
tinerilor casatoriti .

- In com. exista linii de transport in comun- Roman , Piatra
Neamt - microbuz

= In prezent se mentine un dezechilibru intre cerere si oferta, in

favoarea cererii. Nivelul tranzactiillor a scazut simtitor in ultimele luni
si probabil va continua sa scada pana la o ulterioara redresare a
economiei. Cresterea gradului de neocupare este mic - la acest tip
de proprietate - In cazul de fata se poate spune fara a gresi
deloc ca din punct de vedere a activitatii pietii acestui tip de
proprietate - unde cererea exista , pozitionarea acestui tip de
proprietate se poate spune ca piata este - instabila - datorita
aspectului - finantarii , dar ar putea fi considerata in crestere.

PRETURI IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

* s-au identificat proprietati asemanatoare in imediata vecinatate.
= Terenuri -aferente acestor sp. Com.- 80-200 euro/mp

CHIRII IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

- S-au identificat (extrapolare)- chirii Roman

- 1,5- 20 euro/mp

CONCLUZII SI TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

Criza economica impune o dificultate in apre_cierea echilibrului intre
oferta si cerere conform datelor de pe piata imobiliara actuala.

REZULTATUL CERCETARII:

- piata acestor tipuri de proprietate - este in echilibru - instabila
in acest moment

- vandabilitatea - curenta este medie- mica - avand in vedere

cele spuse mai sus . —
ALUAT

Al guyaud rau:%-:;-'.- =)

(

e
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Mun. Roman , jud. Neamt

- vandabilitatea se bazeaza pe cei patru factori ai valorii : utilitate
, raritate, dorinta si putere efectiva de cumparare . Dintre cei doi
factori ai ofertei - utilitate si raritate — factorul raritate este cel
primordial in acest caz ,iar factorii cererii - dorinta si puterea
efectiva de cumparare - este data de segmentul populatiei cu
venituri mari - de aceea evaluatorul considera ca acest tip de
proprietate are o vandabilitate spre mediu .

- vandabilitatea ulterioara- in viitorul apropiat poate fi influientata
- de factorul politic, in corelare cu gradul de indatorare al tarii, al
imprumuturilor - de la FMI, piata libera - cu dobanzi marite , deci o
virtuala scadere a veniturilor , investitiilor, implicit o scadere a pietii
imobiliare.

13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 , compuse din editia
2018,2017,2016,2015,2014,2007 si a 2011 a Standardelor
Internationale de Evaluare (SEV corespunzator -IVS 2011) la care se
adaugd Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare
ANEVAR (GME), Glosarul SEV corespunzator -IVS 2011 si Abordarea
metodologicd a unor definitii si termeni in interpretarea ANEVAR.

STANDARDE Standarde referitoare la active :

INTERNATIONALE DE

EVALUARE - EDITIA A SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
XIV-A, 2023

Aplicatii ale evaluarii

SEV 310 —Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)

Ghiduri metodologice de evaluare

GEV520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

ALTE REGLEMENTARI Nu este cazul.

Evaluarea proprietatii imobiliare rezidentiale amplasate in extravilanul loc. Dulcestii;jud Neamt
s-a efectuat in baza urmatoarelor abordari de evaluare:
*» Abordarea prin costuri ;
13.1. Evaluarea in baza abordarii costuri
fn ANEXE este prezentatd estimarea valorii de piata prin metoda costurilor

16 700 RON
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent

ABORDARII PRIN COSTURI CONSTRUCTII 83 000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

e Abordarea prin costuri ;

13.2. Evaluarea in baza abordarii venituri

fn ANEXE este prezentatd estimarea valorii de piata prin metoda costurilor ,v/embu:l‘
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13.

Mun. Roman , jud. Neamt

76 513 RON
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent
ABORDARII PRIN VENITURI 15 389 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII

* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la data
evaludrii, intre un cumpdrator decis si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie cu pref determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au actionat in
cunogtintd de cauza, prudent gi fird constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportulul de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nicio altj persoan in afara clientului, destinatarului evalugrii si
celor care au obtinut acordul scris gi nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

Raportul de evaluare igi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, rAman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia sl care nu sunt
cunoscute de ctre evaluator. In acest sens se precizeazs ¢& nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlui de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu
exista datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats.
In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei c8 aceasta se afld in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabil3. ’

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectat3.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezint3
dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (m3suritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c# evaluatorul nu are cunostint3 asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar faré 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 imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietstii, astfel de informatii depasmd sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite ywkmmficmﬂuﬁ 'ﬁﬂwn'ga
stdrii in care se aflé proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unarpéat#é?“ﬂe”é?tuatll »§].p
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Mun. Roman , jud. Neamt

eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevdrate si
corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de

terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client gi destinatar 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.

9. Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urm3
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poatd fi utilizat3,
n orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute
fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd 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 asigurdtorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentat3 in raportul de evaluare nu
are legdtura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sé fie verificat
12. Evaluatorul a considerat utilizrea terenului pe toata durata de existentei cladirii
14.3. ALTE PRECIZARI

fn procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),
conversia in alte valute urmand a fi efectuata de cdtre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

] Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de capitalizare
a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona analizata, facandu-
se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in cazul inchirierii le
suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

] Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe
piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar c& nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea
obtineril 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 evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE
Evaluatorul declard pe propria raspundere ca nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, In legdturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa cuno tlnta

expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport. ’/91 SUATORILGR 4
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Mun. Roman , jud. Neamt

Metodologic, in elaborarea lucrédrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul de
schimb valutar de referintd la data evaludrii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaludrii.

Principial, raportul de evaluare respecta Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considerd a fi corecte, chiar dac3
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm c3 faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate §i corecte. De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm ca nu avem nici un
interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciald care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.
Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a fintregii evaludri,
asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentat3 si
semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaluari pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judeciti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
Tncredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmétoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;

¢ valoarea este subiectiva;

¢ evaluarea este o comparare;
0 orientarea spre piata.

In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea proprietatii VALORI DE PIATA ESTIMATA
imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COSTURI (Constructii) 83 000 RON 16 700 EUR
~ ABORDAREA PRIN VENITURI 76 513 RON - 15 389 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din mun. Roman ,jud Neamt
si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea
estimata conform abordarii prin venituri

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind
S

valoarea sunt: A NATORIL O - %
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Mun. Reman , jud. Neamt

- aceasta abordare este adecvata in acest caz in care se estimeaza o valoare de piata,
avand in vedere ca proprietatea imobiliara este formata din constructii ce sunt constructii
specializate ca si utilizare - informatiile care au fost folosite de catre evaluator au fost
indestulatoare , iar precizia acestora buna

Abordarea prin capitalizarea veniturilor

- aceasta abordare -~ a fost abordata de catre evaluator . Tipul de proprietate -~ comercial -
impune capitalizare directa - cum s-a procedat - datele fiind estimate , erorile fiind mici -
luind in calcul si deprecierile externe estimate de evaluator in contextul actual - din
punct de vedere al calitatii, cat si al cantitatii datelor folosite , dar s-a ales valoarea data
de aceasta abordare ,evaluatorul considerand datele utilizate fiind elocvente

Abordarea prin comparatia vanzarilor

- aceasta abordare este adecvata - in aceste momente , cand - caci proprietati

comparabile nu sunt pe piata in zona
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Mun. Roman , jud. Neamt

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 19.10.2023

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin | Abordarea prin
costuri venituri 1
_Adecvare ) I + +
Precizie - -
Cantitatea de + +
informatii

valoarea de piatd a proprietatii imobiliare comerciale situata in mun. Roman , jud. Neamt, este
de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Valoarea de piata — recomandata

15 389 EURO ; 76 513 RON

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel
nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii: 19.10.2023

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9720 RON; 1 USD =4,7177 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

BIBLIOGRAFIE

Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din editia 2018, 2017 ,2016,
2015,2014, 2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV -
corespunzator -1VS 2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile
Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)si Abordarea metodologica a unor definitii si
termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in interpretarea ANEVAR.

- Standarde referitoare la active :

SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)
- Ghiduri metodologice de evaluare

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca
Anevar, 2005
Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti - Constantin Pestisanu, Cristina
Burlacu si Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare — IROVAL, autor ing. Gh. Badescu

Revista de evaluare - IROVAL, 2007

Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de
constructie

Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru
stabilirea preturilor actual

ANEXE

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin costuri

Fotografii

- Harta

Extras de carte funciara - nr. cerere 26011-05.08.2020
Contract de concesiune nr. 15684-12.08.2020
AnexaNr. 1- contract concesiune
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

ANEXA - COSTURI

Evaluarea constructiei

Obs
- evaluatorul va estima doar valoarea constructiei P
- S-a folosit Costuri de reconstructie si inlocuire - Cladiri rezidentiale ; Cladiri ~-NAXE
Gospodaresti- Ed.2014 C. Schiopu ; Ed IROVAL - ed 2010 ;Matrix Obiect - actualizat,
Indreptar tehnic MATRIX mar 2023
- Pentru calculul deprecierilor :
Metoda segregarii :
- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata lunga - s-a aplicat metoda -
varsta - durata de viata (varsta efectiva / durata normala de utilizare) -
P135 /199; HGR 2139/2005

- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata scurta - se estimeaza
deprecierea recuperabila,
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

CLADIRI SERVIGH - DISPENSAR MEDICAL

“Regithwniy M, 16347

Proprietar: mun. Roman
Denumire $i adres3 abiectiv: cabinet medical nr. 33, Policlinica , str. Tineretului , or, 28
Data evaludril:
Suprafata construlti Sc (mp)= 32,1
Suprafata desfagurat construitd Sdc {mp) =|
e cz’::r:"““:g Total cost Coef.actualizar| Cost. corectie Costtotal
gr:- Denumire / Simool (mp) \eifmp) (euro, lei) €2023 manopera (suro, lai)
D E
B C=AxB 7000 F=CxDxE
[Structura,
1 |STRPOILT 32,1 2137 6.851,2 1,002 1,000 7.483,6
2 23,3 0,0 1271 1,000 0,0
3 0.0 0,000 1,000 0,0
Total 74838
rSupmmlcmri 1 Structurid
1 32,1 0,0 0,0 0,000 1,000 o0
2 0,0 0,000 1,000 0,0
3 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 0,0
Tnvetitort
1_[TERNCICS 32,1 699 2.241,0 1,133 1,000 2.538,6
2 0,0 0,000 1,000 0,0
3 0.0 0,000 1,000 0,0
Total 25386
Tarzsh neclroulablis
1 321 2.0 0,000 1,000 09
2 0,0 0,000 1,000 0,0
3 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 00
e p
1 [INCHIDPOL 2,1 23,3 747,0 1,127 1,000 841,9
2 0.0 0,000 1,000 0,0
3 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 841,8
[Compartimentar] -Finiga interior
1_|CONFIPOL 32,1 193,2 6.194,0 1,077 ,000 6.670,3 1
2 |POLIST10 21 128.4 4.116,5 1,077 001 44336
3 Q, 0,000 .000 0,0
4 0, 0,000 1,000 0,0
5 0 0,000 1,000 0,0
-] 0, 0,000 1,000 0.0
Total 11.103,8
Instaltil electrice blrourl
1_|ELPOLICILIN 321 55,2 1.769,7 1,134 1,000 2.006,1 1
2 0.0 0.000 1,000 0,0
3] 00 0,000 1,000 00
Total 2.006,1
sanitar
1 |SAPOLICILIN 32,1 17,1 548.2 1,148 1.000 629,56 1
2 00 0,000 1,000 0.0
3 00 0,000 1,600 0,0
4 00 0,000 1,000 0,0
5 00 0,000 1.000 9,0
6 0.0 0,000 1,000 0,0
Total 629.5
de incéizire
1 |lNPDLICLIN 32,1 533 1.708.8 1322 1,000 2.268,2 1
2 0,0 _0,000 1,000 0,0
3] 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 2.268,2
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO, LEI) 26.351z
TOTAL COST (CIB) CU TVA [EURO/MP, LEI/MP| 837,
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO, LEI) 22,6729 |
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {EURO/MP, LEI'MP} 704,
Tabel sentru analiza fizfce a clidid}
Sde (mp) = [32.1 ]
Cost de Valoare
grrt Denumire substructurd T"IDCE": brut] Uzurd fizica - ctruiaTizE:l:( 1)
{euro, lei) {euro, lei)
1_|{Structurs de rezisten: 7.4836 48% 3.9289 |Durata de viata structura 80 Ultima refacere structura 1985
2_|Invelitori 3i terase 2.538,6 10% 22847 |Durata de viata invelitori 30 Ultima refacare finisaje 2020
3_|Inchideri perimetrale 819 10% 767.7 Durata de viata inchideri 30 Ultima refacere instalatii 2020
4 _(Finisa 11.103.8 10% 9.883.4  |Durata de viata finlsaje 30 Ultima refacere instalatii 2020
5 2.006,1 10% 1.806,5 _|Durata de viata instatatii 30 Ultima refacere instalatil 2020
[] 629, 10% 566,5 Durate de viata instalatii 30 Ultima refacere terasa 2020
7 2.258,2 10% 2.032,4 Durata de viata instalatit 30 Ultima refacere fatada 2020
 Total cost cu tva (Euro, Lei) 25.881.7 21.369.2
Total cost cu tva (Euro/mp, Leifmp) B37.9
I Total cost fara tva {Euro, Lei) 2 17. 86684
Total cost fr4 lva (Euro/mi, Leifmol 7041 537.5 2672,6 4,972 19.10.2023
Neadecvare functionala 0% e ""\
Total depreciere functionala 0 ’ ’z{ M'UAYOR”.Q? s .
Depreciare externa % P galuator i'n'lo,-,;.:q%);;}%
Total depraciore externa 517,0 / S h 1 T
&  STRIARROMICA ~ "L
COST da INLOCUIRE NET 46.700 EURO fara TVA il § * ]
Euroimp 520,9 EURO fara TVA A §_.’ }
1

COST de INLOCUIRE NET

83000 RON fara TVA

~
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

Deprecierea externa

- - deprecieri externe

- - instabilitatii pietii -

- - finantare - in conditii dificile

- Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :

- - va identifica - estima o pierdere a valorii de piata fata de pretul initial
cerut de

- dezvoltator

- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA =(1-(1/(1+a)"))/a

- - va capitaliza pierderea de valoare - pt. intreaga viata economica

- - va rezulta deprecierea externa - rotund - 3%

nr.Crt DENUMIRE Valoare

1 a- Rata actualizare (%) 16,0000% 0,16

2 n-durata de viata 80,0000 80
economica(ramasa) (ani)

3 1/(1+a)r 0,0000

4 FVPA - factorul valorii 6,2500
prezente

5 Pierdere valoare (%) 0,5000%

6 Valoare constructie 17000

7 Capitalizare pierdere 531,2462961

8 Depreciere externa (%) 3,12%

. P\ga\uator auiﬁi“’iﬂ')é\

f i
S smarwomds %)
\ % Legitimaca Nr, 16347 g /
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ANEXA

Evaluarea proprietatii — venituri —~capitalizare - (actualizare)

Dupa ipotezele initiale , proprietatea in sine -evaluatorul o va considera una
generatoare de afaceri -~ in ipoteza continuarii activitatii in exploatare , premisa ce este
esentiala in estimarea valorii de piata a unei intreprinderi — societati cu specific -
restaurant , PECO,- care va fi estimata mai mare ca valoarea de lichidare a entitatii.

Aceste proprietati includ nu numai teren si cladiri, ci si alte active fixe, ca si o
componenta a afacerii formata din active necorporale incluzand fondul comercial
transferabil mai putin stocurile - in acest caz.

Acest standard este in corelare cu cel de evaluare a intreprinderii .

Metoda prin care se realizeaza aceasta este prin:
Flux de numerar actualizat sau Capitalizare directa

Fluxul de numerar actualizat (DCF) . Ce este o tehnica de modelare financiara
pe ipotezele explicite referitoare la fluxul de numerar previzionat , aferent unei
proprietati sau unei intreprinderi .Cele mai urtilizate aplicatii ale analizei DCF sunt
rata interna de rentabilitate (RIR) si valoarea neta actualizata (VNA).

Evaluarile de PGA sunt de regula bazate pe ipotezele continuitatii activitati de

catre un operator de eficienta rezonabila.

Valoarea proprietatii care include si fondul comercial transferabil , rezulta dintr-un

nivel mentenanbil estimat al afacerii.

Componentele unei PGA sunt
- terenul
- cladiri
- mijloace mobile (inclusiv programele pt. calculator)

- stocuri
- active necorporale - inciusiv fondul comercial transferabil
- orice licenta sau aviz de functionare necesar derularii afacerii

Elementele ,precum fondul de rulment si datoriile , sunt avute in vedere in
evaluarea capitatlului proprie al intreprinderii , dar capitalul propriu nu este evaluat
in cazul PGA-urilor , totusi PGA-urile pot fi considerate parte a unei afaceri.

Estimarea valorilor individuale ale componentelor pot proveni numai dintr-o
alocare , chiar daca exista evidete directe de piata , disponibile pentru una sau mai
multe din acestea , pentru a izola valoarea componentei din intreaga valoare a
PGA.
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Mun. Roman; jud. Neamt

Prin natura lor PGA- urile sunt active specializate create , de regula pentru o
utilizare specifica .
Asa ca:
Abordarea prin capitalizarea venitului
Este o abordare a valorii oricarei proprietati de venit, care ia in considerare
informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii

evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea venitului in valoare.

Abordarea prin venit estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
(venit) obtinute .

a) metoda fluxului - DCF
- se previzioneaza veniturile brute dintr-o perioada viitoare precizata
- se determina marimea si periodicitatea veniturilor brute previzionate
(cifra de afaceri)
- se determina marimea si periodicitatea cheltuielilor asociate cu realizarea
veniturilor brute previzionate
- se estimeaza cheltuielile anuale de exploatare previzionate din veniturile
brute anuale previzionate (ce se scad)
- se determina rata de actualizare
- se estimeaza valoare de recuperare sau a celei terminale a activului
- se calculeaza valoare actualizata a fluxului de numerar net anual si a valorii
terminale (reziduale)
- se calculeaza valoarea adecvata a activului.
b)In conformitate cu Standardul in vigoare-
- Metoda cash- flow net actualizat
- Cash - flow ul net disponibil pentru actionari- CFNA
- Cash- flow -ul net disponibil pentru investitori — CFNI
- In conceptul T“capital investit” acesta este identic cu conceptul ‘“valoarea
intreprinderii” exista doua acceptiuni asupra sferei acestuia :
- A) suma dintre capitalul propriu (actionarilor) si creditele pe termen lung
- (durata mai mare deun an)
- B) suma dintre capitalul propriu (actionarilor) si creditele totale.
- CFNI si CFNA - poate fi exprimat in termeni nominali sau termeni reali care
- trebuie sa fie egale intre ele (nominal- real)
Ipoteze care stau la baza previziunii elementelor de la punctul a) - EBITDA :

= \TATJ_R i _“:' ?": N
/?jgf:%ﬂwr auton‘,a;' Ty
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- evolutia cifrei de afaceri si informatiile care au stat la baza previziunii acestui
indicator , atat in perioada de previziune , cat si la finalul acesteia

- evolutia cheltuielilor aferente cifrei de afaceri previzionate si argumentele
respective

- explicatia necesarului de investitii — cheltuieli imobilizat in active corporale si
necorporale care asigura realizarea cifrei de afaceri previzionate.

- argumentarea metodei adecvate de determinare a valorii terminale

Evaluatorul va calcula in acest caz o rata de actualizare pornind de la costul
ponderat al capitalului, atunci - implicit va urmari pasii de la punctul a).
Dupa estimarea valorii de piata a entitatii, evaluatorul va extrage valorile de piata

a elementelor constitutive .

Date si premise (intrare)
- rata de actualizare

A)

Rata de actualizare

Este rata folosita pentru a realiza conversia unor fluxuri viitoare de intrari si iesiri in
valori prezente . Valoarea rezultata prin insumarea fluxurilor actualizate reprezinta
capitalul care trebuie investit pentru ca randamentul asteptat de investitor sa fie egal
ratei de actualizare folosite.

Rata generala de randament

Reprezinta randamentui intregului capital investiti(rentabilitatea economica) .Rata
generala de randament poate fi considerata ca o rata combinata a formelor de
finantare. Conceptual ea se calculeaza ca o medie ponderata intre randamentul
capitalului propriu si costul creditelor.

, deci se poate spune ca
Rata de actualizare este rata costului mediu ponderat al capitalului investit .

Costul mediu ponderat al capitalului investit

este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului

Evaluatorul considera ca pentru achizitia unui astfel de utilaj — la momentul evaluarii
investitorii vor participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru
investitii .

Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :
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- o parte din investitie va fi acoperita de capitalul propriu
- diferenta va fi acoperita de credit
Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD -GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:

= determinarea costului capitalului propriu;

= determinarea costului creditului pe termen lung;

= determinarea structurii normale a capitalului investit;

» calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu
Pentru calcularea costului capitalului propriu se utilizeazd metoda constructiei in trepte.
Aceasta metodd presupune urmatoarele etape:

= selectarea ratei de baza (fara risc);

= identificarea si cuantificarea diferitelor prime de risc;

= addugarea, la rata de bazd (fard risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitatii cerutd de investitie.

Confarm acestei metode costul capitalului propriu este calculat plecdnd de la rata de
baza (fara risc) (Rf) la care se adaugd prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de bazd) fard risC (RF)  .cvrcrnceneiinsiesnssnns

Prima de risc @conomic (Er)  ..ccocconncreererncreasssmnsnsnsens

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir) ..o

Riscul afacerii (Br) .o restrnennns

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr)  ..cooeeeae

Prima de risc economic general (Gr)  .....ccovrmmermmenrnien

Costul capitaltului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)

Costul creditului pe termen lung este exprimat de rata anuald a dobanzii solicitatd de
creditor.Dar intrucét fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dupd
impozitarea profitului gi costul creditului pe termen lung trebuie calculat dupd impozitare.

Deci, Cctl = dx(1-s)

In care:

- d reprezinta rata anuald a dobéanazii,

- s reprezintd cota impozitului pe profit.
B)

Rata de actualizare
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Conform - Evaluarea intreprinderii - Editia a II -a Sorin V. Stan - pag 215

- Costul - capitalului propriu poarta numele de rata de actualizare - k.

- aceasta reprezinta rata rentabilitatii valorii de piata a capiatiului propriu

- Modelul CAPM (Modelul de evaluare a activelor financiare) adaptat pt.
intreprinderile necotate

- model ce consta la adaugarea modelului CAPM , a doua prime de risc
distincte :

- prima de risc aditional pt. intreprinderi mici cotate - Pr.

- prima d risc nesistematic al intreprinderii necotate - Pr,

ko= Re+ B(Ryy - Ry) + Pre + P,

Rs .rata nominala de baza fara risc

(Rm - Re) — prima de risc pe piata bursiera

Modelul este utilizat pt. estimarea lui k. - pe baza rentabilitatii uni portofolui
echilibrat pe piata bursiera ( cu ajustatrile explicate mai sus) - deci aceasta “k.”
- exprima rata medie sperata a rentabilitatii .

Costul mediu ponderat al capitalului investit
este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului
Evaluatorul considera ca pentru investitie - la momentul evaluarii investitorii vor
participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru investitii .
Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :
- o parte din investitie va fi acoperita de capitalul propriu
- diferenta va fi acoperita de credit
Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD -GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:
= determinarea costului capitalului propriu;
= determinarea costului creditului pe termen lung;
= determinarea structurii normale a capitalului investit;
= calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu
Pentru calcularea costului capitalului propriu se utilizeaza metoda constructiei in trepte.
Aceasta metoda presupune urmatoarele etape:

= selectarea ratei de baza (fara risc);

= identificarea gi cuantificarea diferitelor prime de risc;

= addugarea, la rata de bazad (fard risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitagii ceruta de investitie.

Conform acestei metode costul capitalului propriu este calculat plecand de la rata de
baza (fara risc) (Rf) la care se adaugd prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de bazd) fard risc (Rf} .o neenisearneaens .

Prima de risc economic (Er)  .cceccnnoeeccecenneninas .

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir)  ..c.cccvcvicnieneeen, . m@\\

RISCUI BFACEIT (BF)  oovvveeeersomsresssaconsamsessnessssssassessssnnes /s"“ ua\uﬂ“’f a“"”l’rz;{/’\\\

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr)  ............... .
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Prima de risc economic general (Gr)  .....coriincnennens
Costul capitatului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)

Costul creditului pe termen lung este exprimat de rata anuala a dobanzii solicitata de
creditor.Dar intrucdt fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dupa
impozitarea profitului si costul creditului pe termen lung trebuie calculat dupa impozitare.

. Deci, Cctl = dx(1-s)
In care:
- d reprezintd rata anuald a dobanzii,
- s reprezintd cota impozitului pe profit.

c.Determinarea costului structurii normale a capitalului investit
- dupa datele acordate de BRD; Alpha Bank - structura unei investitii este de
25% capital propriu si 75% - credit bancar .

d.Calcularea CMPC investit

Cunoscand costul capitalului propriu, calculat prin metoda CAPM si costul creditului
precum si ponderea celor doua surse de finantare in totalul capitalului investit se poate calcula
CMPC.,

>Factorul de capitalizare FVPA pentru o rata de actualizare a

*rata de actualizare este egala cu costul mediu ponderat al capitalului,
un alt mod de calcul este :

Rata de actualizare reflecta caracteristicile unei investitii pentru care un investitor asteapta sa fie
compensat. Aceste caracteristici sunt:

» Ratareala a rentabilitatii (Frepupitiawi)
» Rata inflatiei asteptate (Tingagei)
»  Prima pentru risc (Triscuui)
Y = Ieeneabititatii + Tinfiatic + Trisoului

Y =15,45%

Rata reala a rentabilitatii reprezinta marimea compensatiei pe care un investitor o asteapta sa o
primeasca pentru faptul ca s-a decis de consumul unei anumite sume de bani in prezent pentru a o
investit intr-o afacere. Rata rentabilitatii nu include riscurile si este legata doar de faptul ca consumul
mijloacelor financiare a fost amanat pentru o anumita perioada.

Rata inflatiei asteptate reprezinta compensatia investitorului pentru faptul ca puterea de cumpararea a
venitului viitoare este erodata de efectele inflatiei.
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Prima pentru risc reprezinta rata riscului aferent unei investitii concrete. Exista trei categorii generale
ale riscului investitiei: riscul afacerii, riscul inflatiei neasteptate si riscul lichiditatii. Riscul afacerii este
legat de variatia veniturilor operationale din motivul schimbarii conditiilor pietiei sau conditiilor
economice generale. Variatia situatiei economice va influenta inevitabil, marimea veniturilor si

cheltuielilor prognozate in perioada initiala de desfasurare a proiectului.

Kr=(Kn-H)*1/(1+)=2,95%
Kn=7,5% (rata dobanzii la creditare medie 2016)

1=4,41% (rata inflatiei — medie )

Prima de risc de piata este de 5% - prima de risc adecvata mediului investitional curent din tarile

dezvoltate (Indrumar pentru evaluare 1 - Fluxul de numerar actualizat).

DOBANZILE BNR

Rata dobénzii la facilitatea de depozit:1,50%

Rata dobénzii de politici monetard:4,50%

Rata dobénzii la facilitatea de creditare;7,50%

rata de actualizare -~ a = 15,45%
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ComparabilaA [ComparabilaB |Comparabila C Comparabila D
Localizare Roman Musat Tineretului matei Millo Cuza Voda
Suprafata teren in exces 0 0 0 0
Suprafata utila totala (mp) 100 25 35 140
Pret vanzare (EUR) 80.000 15.000 21.000 112.000
Chirie unitara { EUR / mp Au) 10 6 5 7
Chirie lunara 1.000 150 158 980
Venit brut potential 12,000 1.800 1.890 11.760
Grad de ocupare 83,3% 83% 83% 83%
Venit brut efectiv 10.000 1.500 1.575 9.800
Rate de capitalizare aferenta
veniturilor brute efective 12,5% 10,0% 7,5% 8,8%|de utilizat
Rata capitalizare minima 7,5%
Rata capitalizare maxima 12,5%
Rata de capitalizare mediana 9,.4%
Rata capitalizare selectata 7.5%
Evaluarea spatiului comercial subiect
Suprafata utila considerata mp 32,06
Chirie medie lunara EUR/mp/lupa 10 10,00% 7,80%
Venit brut potential anual (VBP) EUR 3.847 19236 24661,54
Grad de ocupare 6 luni pe an 50%
Venit brut potential efectiv (VBE) EUR 1.924
Rata de capitalizare % 12,5%
Valoare prin capitalizare EUR 15.389
Investitii necesare (pentru asigurarea
chiriei considerate) 0 0|daca avem un spatiu nefinisat sau care necesita inv:
Valoare finala metoda EUR’ 15.389 4,972
RON 76.513 480
COMPARABILA

Cabinet - Roman Musat - Ag. Creanga

Caabinet - Farmacie — 100 mp, 10 eur/mp

Val 90000 mp

Comparabila

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-in-roman-120-mp-b-dul-

roman-musat-ID80VjF.html#7ee489b4b7
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Inchiriez spatiu comercial in Roman, 120 mp, B-dul

Roman Musat
Roman, judet Neamt ~ AdaugatLa 22:10, 9 octombrie 2017, Numar anunt: 118434859

e I prace ©

Q Actuslizeaza anuntut
Oferit de Proprietar Vanzarenchiriere inchiriere
Suprafata utila 120 m?

Spatiul are toate utilitatile {apa, gaz, 380 V), a fost modermizat, intrarea fiind renovata in
iutie 2017. Are acces la strada principala, Bulevardul Roman-Musat.

Poate fi si de vanzare, la preful plefii.

Poate fi inchiriat integral sau partial, putand f cy usurinta recompartimentat.

Acces la 2 coloane de canalizare. Racordat individual la apa.

Suprafata consiruita este de 150 mp, suprafata utila este de 120 mp.

COMPARABILA

950 €

Trimite mesaj

. 0723 136 315

T >

Roman, judet Neamt
vezi pe hada

Ciocan Vasile
Pe gite din oct 2016

Anunturile uflizaterlul |

950 €

Trimite mesaj

. 0723 136 315

Il

[EE > o

Roman, judet Neamt
Vez pe harta

‘e

Ciocan Vasile
Pe site c.n oct 2016

| Anunturile utilizaterutui |

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comeral-ID9ptr7.htmil#c82de16bf3
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700 lei

. 0729 820 498

T s

Roman, judet Neamt

Vezi pe harta
‘ :
. . o~
Inchiriez spatiu comeral
Roman, judet Neamt  AdaugatLa 14:52, 2 octombrie 2017, Numar anunt: 130058381

Gigi
o8 imi place ¢ e

Pe site din nov 2015

}

Anurturite utifizatordui

fryy tualzeaza anuntul

Trimite me.

. 0729 820 498

ﬂII
!

Roman, judet Neamt
Yezi peharta

"

E

Inchiriez spatiu comeral
Reman, judet Neamt * Adaugatia 14:52, 2 octombrie 2017, Numar anunt 139058381

Ggi
Pe site dinno 2015

r“ Adualrz.,aza anuntul

i.nuntunle utilzatorutui

Rapodeaza Tipareste
Olerit de Proprietar Vanzare/Inchinere Inchiriere
Suprafata ulfla 258 m?
Inchiriez spaliv comercia pe strada Tineretului, in fata scolii nr 1
AWN {.M)‘ %\\
Eva!aaxa,
Ky 'e
75 f" 2 2& )
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m

COMPARABILA 3
https://www.o_lx.ro[_o

o il

atiu-ID4LxRG.html#c82del16bf3
150 €

ferta/inchiriez-s
1 i

Trimite mesaj

. 0761 847 790

T

Roman, judet Neamt

vezi pe harta
'Y
Inchiriez spatiu
R , judet N t 8 Ad t de pe telefon 1.2 18:18, 28 septembrie 2017,

MNumar anunt 70436940 .b{}.gdan.‘

1

COMPARABILA
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ID8KXYd.html#c82de16bf3

COMPARABILA

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-clinica-medicala-cu-4-cabinete-
IDhtwoO.html

sRvaT (D

o Pepi
- Pe OLX din decembrie 2020
Actiy pe 16 octombrie 2023

L Q, 072 985 4447 I

Mai mutte anunguri ale acestul vanzator »
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

Putiliciine

1400 € reucncgocan

[J PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA
; Perscana fizica || Supratata utila: 100 m?
i |

DESCRIERE

inchiriez spatiu comerclal destinat pentru servicii medicale,situat in Lugojin spatele Universitatli Dragan,in
cladire noua,dotata cit aer condifionat §i focuri de parcare propritSpatiul este special amenajat pentru
actvital medicale avand grupuri sanitare separate pentru pacient] st personalvestisr si rampa pentry
persoanele cu dizabliitaflinformatii 1a tel 07°*****47

1D: 258220326 Vizualrzéa: 501 7 Rapurtenvd

Pepi
Pe DX 0 decembrie 2020

o Amn nam g e

Obs
- evaluatorul a luat in considerare
- Ordonanta de urgenta nr.68-28.05.2008
- Legea nr.192/2011- art 7
Privind vanzarea cabinetelor medicale




Anexa nr. |
la contract de concesiune nr. 15684 din 12.08.2020

Ambulatoriul de Specialitate al Spitalului Municipal Roman
Str. Tineretului, Nr.28, loc. Roman, jud. Neamt
Cabinet medical nr. 33, Etajul I

1 Redeventa
SUPRAFATA | 12,50 euro/mp/an,

(MP) | in primii 5 ani (incepand
| cu 12.08.2020)

|_ T

\ Nr. “
| Crt. | DENUMIREA SUPRAFETEI

_ | S
‘1. | CABINET MEDICAL 7
B (nr. 33 - etaj I) 22,90 mp I
| 2. | Suprafata comuna | |
holuri, casa scirii, grup | 9,16 m
 (hol g |
| sanitar,etc) 1
| | | 32,06 mp x |
| TOTAL 32,06 mp | x 12,50 euro/mp/an |

| : | =400,75 euro/an |

4

Concedent: Concesionar:
CON SILIUL LOCAL ROMAN S.C. DENTIX S.R.L.
VIG]:Z’,E‘- INMIAR cu atributii de PRIMAR ADMINISTRATOR
4 ; Ioan Rpxana IORGA Silviu-Antoniu STEFANESCU
BRI T /""—‘“\.//_.__,.
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RELEVEU CABINET Anexa 1‘371
MEDICAL
Scara 1:100
Nr. cadastral al terenului Suprafata (mp) | Adresa Imobilului
59828 1317 Municipiul Roman, Strada Tineretului Nr.28, Cabinet Nr. 33, Et. 1, Judetul Neamt
Carte Funciara colectiva nr. 59828 - C1 UAT Roman
Cod unitate individuala (UI) Ug CF individuala | 59828-C1-Ug§

Numar o Suprafata Utila
incapere Denumire incapere (mp)
1 Cabinet Medical 7.9 ]
2 Cabinet Medical 15.0

Suprafata Utila = 22.9 mp
Nota CPT = 9.5 mp

Executant: GIURGILA N. Gelu
Autorizatie: Cat.B, Seria RO-B-F, Nr. 0167

Data

Gelu Giurgila

Digitally signed by Gelu Giurgila
Date: 2020.08.04 14:52:04 +03:00

03.08.2020

Receptionat

Data

D ' . Semnat digital de
orel “ Dorel Dascalescu

(4 Data: 2020.08.06
Dasca lescu 10:16:00 +03'00'




PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 59828-C1 -U6 Roman

I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
;, 3 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

A. Partea ). Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc. Roman, Str Tineretului, Nr. 28, Et. 1, Ap. cabinet, nr. 33, Jud. Neamt

Parti comune: trotuar, acoperis

08
2020
'Cod verificare

iy

i
L Anul

Nr : Suprafata [Suprafatal] Cote parti e ,

crt| Nr. cadastral construitd |utita (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| 59828-C1-U6 - 22,9 5.7 9.5 Cabinet medical, compus din 2
cabinete medicale, cu suprafata

utila de 22,9 mp; cpc- 5,7 mp,
l cpt-9.5 mp

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

26011 / 05/08/2020

Act Administrativ_nr. Adeverinta Nr. 15045, din 04/08/2020 emis

Juridica si Administratie Publici- Birou Evidenta Patrimoniu; Act

actuala 171 : -
1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583, - domeniu pubilic -

coﬁ[

C. Partea Ill. SARCINI . -

de Primaria Municj
Administrativ nr.,
emis de Primaria Municipiului Roman - Spitalul Municipal Roman; Act
de Priméria_MuLicigultLBﬂngn - D.LT.L.;

piului Roman-Directia|
Protocol de Predare-

Al

]

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare ondine la adresy epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1,1



%
%

Carte Funciars Nr. 59828-C1-U6 Comuna/Orars/Municipi(f.'-'*k
————HaX/UnIcIpru,
Anexa Nr. 1 La Partea I

Unitate individuali, Adresa: Loc. Roman, Str Tineretului, Nr. 28, Et. 1, Ap. cabinet, nr. 33, Jud. Neari\;v
Parti comune: trotuar, acoperis i

Nr Suprafata Suprafata| Cote parti . .
crt | Nr cadastral construitd | utiia (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte \
Al | 59828-C1-U6 - 22,9 5.7 9.5 Cabinet medical, compus din

cabinete medicale, cu Suprafatal.
utila de 22,9 mp; cpc- 5.7 mp,| "
cpt-9.5 m ‘%

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr, 211,

Data solution&rii, Asisteq__g Registrator, Referent,
06-08-2020 Gh COPEEBaTRIgI |
b " de Gheorghe-
Data eliberarii, h - .
_/-/ e- (paraﬁ:_‘;sae(gpatura) L (parafa si semnétura)A
Gabriel 20200806
© 10:46:26 .

Batran U +03'00'

Document care contine date €u caracter personal, protejate de Prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare ondine la adresa epay.ancpi.ro Formutar versiunea 1.1



Incheiere Nr. 26011 / 05-08-2020

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
AN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Roman

Dosarul nr. 26011 / 05-08-2020
INCHEIERE Nr. 26011

Registrator: AGNES |ULIANA RAIKERT Asistent: GHEORGHE BATRANU
Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ROMAN domiciliat in Loc. Roman, Piata Roman
Voda, Nr. 1, jud. Neamt privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea

funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Certificat fiscal Nr. 90001/03-08-2020 emis de Primaria Municipiului Roman -

D.IT.L.; _
-Act Administrativ nr.Adeverinta Nr. 15045/04-08-2020 emis de Primaria Municipiului Roman-

Directia Juridica si Administratie Publici- Birou Evidenta Patrimoniu;
-Act Administrativ nr.Protocol de Predare-Preluare12358/21-03-2003 emis de Primaria Municipiului
Roman - Spitalul Municipal Roman;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 59828-C1-U6
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire constituire in cota de 1/1 asupra A.l in
favoarea MUNICIPIUL ROMAN, - domeniu public -, sub B.1 din cartea funciara 59828-C1-U6 UAT

Roman;

Prezenta se va comunica partilor:
GIURGILA GELU

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Roman, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
06-08-2020 AGNES IULIANA RAIKERT GHEORGHE BATRANU
(parafa si semnatura) {parafa si semn3tura)

*) Cu exceptia situatiilor prevézute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Dacurnentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1



o Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliars NEAMT
g,_ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Roman

PENTRU INFORMARE

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciars Nr. 59828 Roman

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Roman, Str Tineretului, Nr. 28, Jud. Neamt

Anul T 5056

Cod verificare

i

i

Nr. CF vechi:.
Nr. cadastral vechi:3586

Nr. | Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic | SUPrafata* (mp)

Observatii / Referinte

|

Constructia C1 inscrisa in CF 59828-C1:

LAI 59828 1.317

B. Partea II. Proprietari si acte

—

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

18038 / 22/11/2007

Hotarare nr. 78, din 27/07/2006 emis de Consiliul Local Al Municpiului Roman, HCL Roman 70/26.08.2004,

HCL Roman 76/31.08.2005:

actuala 127223/131700

1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583

1 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota]

Al/B.4,B.7 o

3158 / 15/03/2010

Contract De Vanzare-Cumpérare nr. 660, din 11/03/2010 emis de N.P. TUDOR SORIN;
"PROPRIETATECU TITLU DE CUMPARARE 6.47 MP| o

NR. CADASTRAL 3586/1/11, dobandit prin Conventie, cota actuala

1) CABINET MEDICAL DR. NEAMTU ALEXANDRINA

Al

4039 / 21/01/2020

Act Administrativ _nr, Referat privind “mdreptarea,erorii materiale Nr, 119, din 16/01/2020

NEAMT - SERVICIUL CADASTRU; o
se infiinteazd prezenta carte funciar
Colectivd a ambulatoriulyi de specialitate

Conventie, cota actuala 115/13170

1) BANU MIHAELA
OBSERVATII: aferent U4

e noteaza faptul c& terenul indiviz in suprafatp de 11,5 mp. aferent
unitatii individuale U4 constituie patrimoniu de afectatiune

BS

1) CABINET MEDICAL INDIVIDUAL DR. BANU MIHAELA, CIF:30122310

[21365 / 20/07/2020

Conventie, cota actuala 1340/131700

1) BOCANCEA CATALINA
23525 / 31/07/2020 _

—_—

JiFtabulare, drept de PROPRIETATECu titlul de Cumparare, dobandit prin

Conventié, cota actuala 134/13170

1) HOTARANG PETRONELA-ROXANA
OBSERVATI: aferent us

Se noteaza faptul c3 térenul indiviz in suprafata de 13, mp. aferent AL

U5 constituie patrimoniu de afectatiune

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentry inforn are on-line la adrecy epay.ancpi.ro

Pagiria 1 din 4

Formutar varsiunea 11

emis de OCPI|




!
Carte Funciara Nr. 59828 Comuna/Oras/Municipiu;

si alte drepturi reale Referinte !

L [ 1) CABINELM_EDICAL INDIVIDUAL DR HOTARANU PETRONELA ROXANA, CIF:2_03£2162 g
C. Partea IIl. SARCIN] .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

. q
drepturi reale de garantie si sarcini , Referinte 1
| NUSUNT

),

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Paginé 2din4

Extrase pentey informare ondine ta adrasa epay.ancpi.ro

Formular versiunes 1.1



nexa Nr. 1 La Partea I

Carte Funciarg Nr. 59828 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
A

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
59823 1.317
*Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereg 70,

__DETALI LINIARE iMOBIL

Date referitoare I3 teren

Nr | Categorie |intra Suprafata « . .
ot | folosints |vilan (mp) Tarla Parcel Nr. topo Observa;u/Refermte
L oeuti TnalT 1317 - - [ -

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

L Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit inceput sfarsit (= (m)

2 3 215

4 5 28.218

6 7 3.275

8 9 6.894

10 11 5.256

12 13 4.506

’

Document care contine date €U caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrase pentry informare on-line a 2dresa ebav.ancoi.ro



s/Municipiu:%

Carte Funciarg Nr, 59828 Comuna/Ora

Punct Punct’ Lungime segme:Tt, Punct| Punct Lungime segr;
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit o
13 . 14 15 12,2
16 17 12.25;
18 19 3.01),
20 21 2111}
22 23 15448/
24 25 4.7 %
26 27 12.046 Y
28 29 4.915

Pentru acest imobil exista urmatoarele cererij nesolutionate:

Nr. Termen
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare

1 23525 31-07-2020 07-08-2020 Intabulare sau inscriere provizorie

Obiect cerere

Prezentul extras de carte funciars este_yalabil |a au eqgtific
care se sting drepturile reale precuﬁh F ,
Susceptibile de orice modificare, in cONditli glisnd

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru sgavici | de ui'i’c'gte ipobiliara cu codul nr. 211,
Gabrié| Batram

Data solutiondrii, Asistent R\ istrator, Referent,
06-08-2020 GHEORG} £ B. TRANU
Data elibersrii, Se liqital .
- GheSighe Clbriel Batrany o s s
Data: 2020.08.06 10:46:02 -
+03'00'

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 4 din 4
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Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 305 din 19.12.2019
ANEXA 2/1
la Contr.conces. nr. 15684 din 12.08.2020

AMBULATORIU DE SPECIALITATE — ETAJ 1

CABINET 33
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Stotal S(cabinet nr. 33)+ cota parte md1v1za dm spatn comune=

/ﬂ =3y =22,90 mp +9,16 mp = 32,06 mp 4_
Concqé%ﬂt*@@@)ﬁ@ ILIUL LOCAL ROMAN Concesionar: S.C. DENTIX S.R.L.
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ANEXA 2/2
la Contr.conces. nr. 15684 din 12.08.2020

AMBULATORIU DE SPECIALITATE

PLAN -ETAJ 1
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J,.m&]qﬂ S(cabinet nr.33)+ coti parte indiviza din spatii comune=
“\ =22,90 mp + 9,16 mp = 32,06 mp
My Nip | B
Conedenf? ( UL LOCAL ROMAN Concesionar: S.C. DENTIX S.R.L.
\% RIFI AI{/éu tributii de PRIMAR ADMINISTRATOR -
G M{GA Silvip-Aniniv STEFANESCU
_h_____‘____/ ¢7" T 7 -



ANEXA 3
la contr. de concesiune nr. 15684 din 12.08.2020

PROCES - VERBAL

Incheiat astizi: 12.08.2020

I.PARTI
fntre:

1.CONSILIUL LOCAL ROMAN, prin reprezentant legal: Ioana Roxana
IORGA - VICEPRIMAR cu atributii de PRIMAR, 1n calitate de predator

si

2. S.C. DENTIX S.R.L., cu sediul in str. C.A. Rosetti, bl.1, ap.44, parter, loc.
Roman, jud. Neamt, cod fiscal: 15126776, nr. inreg. O.R.C. J27/45/2003 reprezentat
prin Stefinescu Silviu-Antoniu, in calitate de primitor,

II. OBIECTUL PROCESULUI - VERBAL

Obiectul prezentului proces-verbal il constituie predarea si, respectiv, primirea
urmatorului spatiu:

Cabinet medical cabinetul nr.33, inclusiv cota-parte din suprafetele comune
aferente (holuri, casa scirii, grup sanitar, etc), in suprafati totali de 32,06 mp,
identificat conform Anexei nr.2 a H.C.L.Roman nr. 305 din 19.12.2019, din cadrul
Ambulatoriului de Specialitate din Roman, str. Tineretului, nr.28, Etajul I, Roman,

Neamt.

Preditor, Primitor,
CONSILIUL LOCAL ROMAN S.C. DENTIX S.R.L.
VICEPRIMAR cu atributii de PRIMAR ADMINISTRATOR
e Jeana Roxana IORGA
L & ™~ "\\, - /}r 2
o T 0% (A
1| RoMan ]
\,\\ *};\Q 3 ::/ /




g
A\ CONTRACT DE CONCESIUNE
%‘l Nr. 15684 din 12.08.2020

1.Partile contractante:
[.1. CONSILIUL LOCAL ROMAN » cu sediul in Piata Roman-Vod3, nr.1, Roman, judeful
Neamt, reprezentat prin Ioana Roxana IORGA — VICEPRIMAR cu atributii de PRIMAR, in calitate

de concedent,

E ' A_ Incheiat astazi, 12.08.2020, la sediul Consiliului Local Roman

jud.Neamt, cod fiscal: 15126776, nr. inreg. O.R.C. J27/45/2003, telefon................ , reprezentat
rin Stefinescu Silviu-Antoniu, in calitate de administrator, avand cod CAEN 8623 — activitati de
asistentd stomatologici, in calitate de concesionar,
au convenit sa incheie prezentul contract de concesiune,

si
}\g 1.2. S.C. DENTIX S.R.L., cu sediul in str. C.A. Rosetti, bl.1, ap.44, parter, loc. Roman,
- A,

2.0biectul contractului de concesiune

2.1. Obiectul contractului de concesiune il constituie exploatarea spatiului (bunul imobil) in
care va functiona cabinetul medical cu specialitatea tehnica dentard, situat in cadrul Ambulatoriului
de Specialitate din Roman, str. Tineretului, nr. 28 (Etajul I), jud. Neamt.

2.2. Spatiul concesionat este cabinetul nr.33, inclusiv cota-parte din suprafetele comune
aferente (holuri, casa scrii, grup sanitar, etc), In suprafati totald de 32,06 mp, identificat conform
Anexei nr.2 a H.C.L.Roman nr. 305 din 19.12.2019, conform fisei de calcul (Anexa nr.1) si schitei
(Anexa nr.2/1 si 2/2) care fac parte infegrantd din contract.

2.3.Predarea-primirea obiectului concesiunii se va efectua pe bazi de proces-verbal care se
va incheia pand la data de 12.08.2020 (Anexa nr.3) la contractul de concesiune.

2.4.Este interzisi subconcesionarea in tot sau in parte, unei terte persoane, a spatiului care
face obiectul prezentului contract de concesiune.

3.Termenul
3.1.Durata concesiunii este de 10 ani, care a inceput cu data de 12.08.2020.

3.2.Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadi egald cu cel mult jumatate
din durata sa initiala.

4 Redeventa
4.1.Redeventa este echivalentul in lei a 12,50 (doisprezece euro si 50 eurocenti) Euro/mp/an
incepéand cu 12.08.2020.

- 4.2.Dupa primii 5 ani, nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent, pornind de la
pretul pietei, sub care redeventa nu poate fi acceptata. Dupid negociere cuantumul redeventei va fi
prevazut Intr-un act adifional semnat de ambele parti contractante.

4.3.Plata redevenfei se face in contul concedentului IBAN - ROS0TREZ
49221300205XXXXX, deschis la Trezoreria Roman, la cursul BNR din ziua platii.

4.4.Plata redeventei in anul 2020 se va face intr-o singuri transd in cel mult 15 zile de la
Semnarea contractului de cdtre ambele parti. Dupa 31.12.2020 termenul de plata al redeventei va fi
de pani la 31 martie pentru semestrul I din anul pentru care se face plata, iar pentru cel de-al doilea
semestru, termenul de plati va fi de pani la 30 septembrie.

4.5. Neplata anuali a redeventei in termenul prevazut la pet. 4.4. da dreptul concedentului
sa pretindd penalitéti pe zi de intarziere, conform legislatiei in vigoare.

4.6.Neplata redeventei pentru o perioadd de un an duce la rezilierea contractuluj.

5.Drepturile partilor

5.1.Drepturile concesionarului

5.1.1.Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul $i pe raspunderea sa,
bunul imobil care face obiectul prezentului contract de concesiune.

CONCEDENIT, CONCESIONAR,

1 o




5.2.Drepturile concedentului

5.2.1.Concedentul are dreptul si inspecteze bunul imobil concesionat, si verifice stadiul de
realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea
activitéii sau serviciului public, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

6.0bligatiile partilor

6.1.0bligatiile concesionarului

6.1.1.Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanentd a bunului imobil care face obiectul concesiunii.

6.1.2.Concesionarul este obligat si pliteasca redeventa.

6.1.3.Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat, dupa expirarea contractului
de concesiune, in deplina proprietate, liber de orice sarcind, inclusiv investitiile realizate, cel putin
in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand sa suporte contravaloarea daunelor
produse.

6.1.4.Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucriri de
modernizare a acestuia numai cu acordul concedentului.

6.1.5.In termen de 90 zile de 1a data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este
obligat sa depuni, cu titlu de garantie, echivalentul in lei a 6 Euro/mp de spatiu total concesionat,
pentru un an de activitate. Plata garantiei se face in cont RO46TREZ4925006XXX000154.

6.1.6.La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decit prin ajungerea la termen,
excluzénd forfa majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea prestarii
activitifii sau serviciului public, in conditiile stipulate in contract, pani la preluarea acesteia se citre
concedent.

6.1.7.In cazul in care concesionarul sesizeazd existenfa sau posibilitatea existentei unei
cauze de naturd s conducd la imposibilitatea realizirii activitétii sau serviciului public, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea luirii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitaii activititii sau serviciului public.

6.1.8.Concesionarul are obligatia de a onora anumite solicitdri al Ministerului Sanatiii,
specifice sistemului sanitar (efectuare de garzi, acordare de asistentd medicali de specialitate
anumitor categorii de pacienti etc), care vor fi reglementate prin ordin al ministrului sanatatii.

6.1.9.Concesionarul arc obligatia si Suporte toate cheltuielile privind intretinerea spatiului
pe care l-a primit in concesiune, precum s1 achitarea obligatiilor privind furnizorii de utilitéti.

6.1.10.Concesionarul se obliga si nu schimbe destinatia spatiului si si-1 foloseasci doar in
scopul in care a fost concesionat.

6.1.11.Concesionarul are obligatia de a efectua garzi pe timp de noapte si in zilele nelucri-
toare din timpul anului, daci situatia o va impune, conform unui program ce se va stabili ulterior
prin acordul partilor.

6.1.12. Conform art.9 din Legea 307/2006, privind apararea impotriva incendiilor, odati cu
transmiterea temporara a dreptului de folosintd, concesionarul va prelua toate obligatiile legale
privind organizarea activitatii de aparare impotriva incendiilor si prevenirea situatiilor de urgenta.

6.2.0Obligatiile concedentului

6.2.1.Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din prezentul contract de concesiune.
6.2.2.Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard de
cazurile prevazute expres de lege si de prezentul contract.

6.2.3.Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurari de
naturd sa aduci atingere drepturilor concesionarului, daci are cunostinta despre aceasta.

7.Modificarea contractului

7.1.Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de
concesiune, cu notificarea prealabili a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul
national sau local, dupi caz.
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7.2.1.In cazul in care modificarea unilateral a contractului de concesiune ii aduce un pre-
judiciu, concesionarul are dreptul si primeasca in mod prompt o despagubire adecvata si efectiva.

7.2.2.1n caz de dezacord intre concedent $i concesionar cu privire la valoarea despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de instanta judecitoreasci competenta.

7.2.3.Dezacordul dintre concedent $i concesionar cu privire la despdgubiri nu poate si
constituie un temei pentru concesionar care si conduci la sustragerea de la obligatiile sale

contractuale.

8.Incetarea contractului de concesiune

8.1.Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a)la expirarea duratei stabilite in prezentul contract, dacd pirtile nu convin in scris
prelungirea acestuia, In conditiile legii;

b)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de catre
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

c)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere
unilaterald de catre concedent, cu plata unei despagubiti in sarcina concesionarului;

d)in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin rezilierea
unilaterald a contractului de citre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;

e)la disparitia dintr-o cauza de forta majord, a bunului concesionat sau in cazul impo-
sibilitdtii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, firi plata unei despagubiri;

Dschimbarea destinatiei spatiilor dupid concesionare atrage rezilicrea de drept a contractului
de concesiune;

g)concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive personale,
notificAnd concedentul cu 60 zile inainte de data denuntarii;

h)in cazul in care titularul cabinetului medical nu mai desfasoara activitatea medicali;

1)in cazul in care concesionarul nu-si executd obligatia de intretinere, contractul de
concesiune se considerd reziliat de drept.

9.Réspunderea contractuali
9.1.Nerespectarea de citre pirtile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract

de concesiune atrage raspunderea contractuali a partii in culpa.

10.Forta majora

10.1.Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau de
executarea in mod necorespunzitor, total sau partial, a oriciror obligatii care 1i revine in baza
prezentului contract de concesiune, dacd neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a
obligatiei respective a fost cauzati de forta majord, astfel cum este definita in lege.

10.2.Partea care invoci forta majora este obligatd sa notifice celeilalte parti, in termen de 5
(cinci) zile de la producerea evenimentului, si si ia toate misurile posibile in vederea limitarii
consecintelor lui.

10.3.Dacd in termen de 5 zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteazi, partile au
dreptul si isi notifice incetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune fir3 ca vreuna
dintre ele sa pretinda daune-interese.

11.Notificari

11.1.0n accepfiunea pértilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea
celeilalte este valabil indeplinita daci va fi transmis3 Ia adresa/sediul previzut in prezentul contract
de concesiune.

11.2.In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisi prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire i se considers primitd de destinatar la data mentionats de
oficiul postal primitor pe aceastd confirmare.

11.3.Daci notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considera primiti in prima zi
lucrdtoare dupi cea in care a fost expediati.

CONCEDENT, CONCESIONAR,




11.4.Notificarile verbale nu se iau in considerare

12.Litigii
12.1.In cazul in care rezolvarea neintelegerilor nu este posibild pe cale amiabila, ele vor fi
supuse spre solutionare instantei competente.

13.Clauze finale

13.1.Orice modificare a prezentului contract de concesiune se face numai prin act aditional
semnat de ambele parti contractante.

13.2 Prezentul contract de concesiune, impreund cu anexele 1, 2/1, 2/2 si 3, care fac parte
integrantd din cuprinsul siu, reprezinta vointa pértilor si inldturd orice alti intelegere verbald dintre
acestea, anterioard sau ulterioari incheierii lui.

13.3 Prezentul contract de concesiune a fost incheiat astazi, 12.08.2020, in 3 (trei)
exemplare, din care un exemplar pentru concesionar si 2(doud) exemplare pentru concedent.
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ANEVAR

Mun. Roman , jud. Neamt

MSOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.19/2-19.10.2023

-~

o

PROPRIETATE IMOBILIARA

Cabinet medical, nr.64,et.2,

str. Tineretului, nr. 28, jud. Neamt

Cabinet medical- 24,37 mp

Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)- 9,75 mp

TOTAL- 34,12 mp

>

Beneficiar - -

Cabinet Medical dr. Deris Ioana- cab. Nr.64, str. Tineretului, nr.28

Destinatar- Municipiul Roman

Octombrie 2023

EVALUATOR
ing. STEJAR ROMICA




Mun. Roman , jud. Neamt

1. EVALUATOR Ing. STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant | 'ing STEJAR ROMICA

Asigurare profesionala .
valabila 31.12.2022
nivel de acoperire/nr./an

= QOrasul: Roman

Str.Anton Pann;bl.35;sc B;ap 17

Adresa evaluatorului
« Telefon: 0745-318219

= E-mail: evstejarromica@yahoo.com

999
2. BENEFICIAR Dr.Deris Ioana - Cabinet Medical nr. 64- str. Tineretului , nr. 28
AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr64, str. Tineretului, nr. 28
Adresa Cabinet medical, nr.64,et.2
jud. Neamt
DESTINATARUL Municipiul Roman
3 Proprietate imobiliara -

AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr. 64, str. Tineretului, nr. 28
Cabinet medical, nr.64,et.1, mun. Roman,jud. Neamt

| PROPRIETATEA EVALUATA - Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Municipiul Roman —constructii

Proprietari
Minicipiul Roman - Teren
AMPLASATA in mun Roman, Dispensar nr33, str. Tineretului, nr. 28
Adresa proprietatii Cabinet medical, nr.33,et.1, mun. Roman,jud. Neamt

Valoarea de piata - recomandata

16 370 EURO ; 81 429 RON

VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR

ING. STEJAR ROMICA




Mun. Roman , jud. Neamt

TIPUL VALORI ESTIMATE Valoarea de piata.

SCOPUL EVALUARII

Informare- in vederea vanzarii

DATA INSPECTIE!

DATA EVALUARIT

Inspectia a fost realizata de catre reprezentantul evaluator
Stejar Romica la data de 10.10.2023 in prezenta
reprezentantului proprietarului.

119.10.2023

CURS DE SCHIMB CONFORM | 1 EUR = 4,9720 RON

BNR 1USD = 4,7177 RON
6. |DATE PRIVIND Descrierea proprietatii conform documentelor si a Releveelor
DREPTUL DE . .
PROPRIETATE - Cabinet medical- 24,37 mp
- Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)- 9,75mp
-  TOTAL- 34,12 mp
Steren- CAD - 59828-C1-U2
CF- 59828-C1-U2
Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.
AMPLASATA IN mun. Roman, str. Tineretului,nr. 28 , et. 2, Cabinet
medical nr. 64,jud. Neamt
Inscrieri privitoare la proprietate conform Extraselor de carte
funciara pentru informare , Partea a II-a:proprietatile-i constructiile
sunt in proprietatea Mun. Roman - constructia + teren cu
drepturi depline conform:
Doc. atasate
- Extras de carte funciara — nr. cerere 7887-19.02.2020
- Contract de concesiune nr.4883-11.03.2019
- AnexaNr. 3- contract concesiune
- Releveu cabinet
Inscrieri privitoare la sarcini conform Extrasului de carte funciara -
nu s-a prezentat carte funciara actualizata
Ipoteza - liber de sarcini
Obs - raportul de evaluare se face in ipoteza ca imobilul
este liber de sarcini
7. DOCUMENTATIA Doc. atasate
UTILIZATA - Extras de carte funciara - nr. cerere 7887-19.02.2020
- Contract de concesiune nr.4883-11.03.2019
- AnexaNr. 3- contract concesiune
- Releveu cabinet
8. UTILIZAREA
ACTUALA A La data evaluarii proprietatile sunt utilizate - cabinet medical /,,;,__
PROPRIETATII o
i
ALy -
&




Mun. Roman , jud. Neamt

CEA MAI BUNA
UTILIZARE A
PROPRIETATII
IMOBILIARE

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea de- utilizare - spatiu rezidential

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru

criterii va utilizare comerciala- servicii - spatiu rezudential)

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - sediu- spatii servicii
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterii va fi cea actuala - rezidential
Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - utilizare — comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterii va fi cea actuala -utilizare comerciala-industriala.
1) permisa legal
2) posibila fizic
3) fezabila financiar
4) maximum productiva
Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial
,industrial(depozit)
Comerciaia -~ 1-da ;2-da ;3 —-da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu ;2- nu; 3- nu ;4
Concluzia : teren CC -de tip comercial- rezidential
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru

criterii va fi cea actuala -utilizare rezidentiala - servicii-com

LpO
10.

DESCRIEREA ZONEI

DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul
orasului Roman; jud.Neamt
rafica

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc,
la confluenta réurilor Moldova si Siret, pe artera principald de circulatie a
Moldovei, atét feroviar, ca parte a rutei Bucuregti - Suceava - Cernduti
- Varsovia, cét si a soselei de interes european E85, care leag3 Polonia
i Ucraina, prin Romaénia, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul
Apropiat.

Municipiul Roman se afld la o distantd de 325 km fatd de
Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101

km de Suceava si la 90 km de Vaslui.

Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.

Suprafata




Mun. Roman , jud. Neamt

Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha
intravilan.
Populatie

Populatia municipiului Roman numara 69.268 locuitori.
Principala bogatie
Conditiite ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova
si Siret, au permis identificarea a peste 500 de specii de plante
spontane. Vegetatia caracteristica municipiului Roman este cea de lunca
si de pajisti. Latitudinal, vatra orasului este situata in subzona padurilor
de stejari mezofili, iar altitudinal, este incadratd de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - zona centrala

Arhitectura - constructii rezidentiale- Liceu , Primarie

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN

Drumul european E85 - strabate orasul de la S la N - dinstre
Bacau spre Suceava (Iasi) , DN 15 D - Roman -Piatra Neamt si DN -

APROPIERE Roman - Vaslui 207 A
- cale ferata - magistrala 500 -Suceava -Bucuresti
CARACTERUL Tipul zonei: zona de amplasare a proprietatii imobiliare este
EDILITAR AL ZONEI rezidentiala —comerciala in partea centrala
ZONA SI Zona amplasarii proprietatii imobiliare este favorabila pentru utilizare
VECINATATILE comerciala- prestari servicii.
= Retea comunala de energie electrica: existentd
= Retea comunala de apa: existenta
UTILITATI = Canalizare orasaneasca: existenta
EDILITARE ALE
ZONEI = Retea urbana de gaze naturale: existenta
» Retea urbana de termoficare: inexistenta
= Retea de telefonie: existenta
GRADUL DE
POLUARE = Poluare fonica si de mediu medie- mare
ORIENTATIV
= Trafic auto in zona: medie- mare
AMBIENT

= Ambient civilizat si linistit.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona de referinta- central . Zona este rezidentiala

11. | DESCRIEREA IMOBILULUI
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Mun. Roman , jud. Neamt

DATE GENERALE

= Proprietatea imobiliara — cabinet medical - in cadrul policlinicii

Constructii- Cabinet medical, nr.64,et.2

AMPLASATA in mun Roman, str. Tineretului , nr. 28,et.2, cabinet 64,,jud. Neamt
- Cabinet medical-24,37 mp

- Suprafata comuna (hol , casa scarii, gr. Sanitar)= 9,75 mp

- TOTAL- 34,12mp

Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul

nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

AMPLASATA IN mun. Roman ,jud. Neamt

DESCRIEREA
CONSTRUCTIEL

Constructii
Spatiu - cabinet medical + spatii conexe (comune)
 Denumire: cabinet medical

» Regim de inaltime -P+2

s Inaltime nivel: h= cca2,7 m;

o PIF -cca 1970, org 1980-90

o INFRASTRUCTURA:

s Fundatii continui ,cadre beton
e SUPRASTRUCTURA:

Elementele de rezistenta:
¢ Structuri de rezistenta: cadre beton

¢ Plansee: beton

* Inchideri- zidarie

s Acoperis: sarpanta , invelitore
DESCRIERE SPATIU ~ CABINET MEDICAL

o Identificare cadastrala:59828-C1-U2
e Cabinet medical- 24,3 mp

¢ Suprafata comuna (hol , casa scarii,gr. Sanitar)= 9,75 mp

e TOTAL- 34,12 mp
» Finisaje:
e - medii plus
o Conform extras CF compartimentarea - cabinet 1+2+ sp.
comune
Einisajele spatiului:
+ Pereti tencuiti . var lavabil , partial placati faianta
s Pardoseli:mozaic , placat gresie
» Tamplaria exterioara , interioara - lemn foicase , PVC
» Instalatii electrice si corpuri de iluminat
e Instalatii sanitare - comune
e Instalatii de incalzire- CT - comuna

o Alte dotari: fara




Mun. Roman , jud. Neamt

Utilitatile spatiului:
» Retea energie electrica-existenta
e Apa- canal
e CT-gaz

11. | DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
Date generale = Amplasat in zona intravilan -,
AMPLASATA in mun Roman,str. Tineretului , nr. 28,et.1,cabinet 33,jud. Neamt
= jud. Neamt
Descriere Terenul
- CPI - ¢cnf. Doc .
- utilitati - apa- canal, c. el, gaz
12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

» Piata analizata o constituie
servicii

, segmentul de piata al proprietatilor

NATURA ZONEI

= Zona intravilan -com. Rezidentiala
= Din punct de vedere edilitar: zona intravilan - comercial-rezidential

= Zona este ocupata de spatii comerciale ~ in vecinatate - blocuri
rezidentiale, Liceu , Primarie, Spital Urgenta

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

OFERTA DE - In mun. Roman si com. periferice dupa cum am mai spus
PROPRIETATI sunt necesare multe locuinte , ceea ce duce de asemenea la
IMOBILIARE o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

- Costurile de constructie au crescut
SIMILARE - Spatii comerciale - 300-800 euro/mp

- Chirii Roman-7-10-25 euro/mp/luna

- Taxe - concesiune - 0,1-0,5 euro/mp

- Terenuri in zona - 80-200 euro/mp

Oferta exista .

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de
cumparare si preferintele consumatorilor,

Analiza cererii de terenuri curti constructii + constructii- sau in
vederea construirii acestora generata de potentialii clienti in aria
pietii:

- in mun Roman si com. limitrofe - nu se poate vorbi de
imbatranirea populatiei , familiile sunt formate de regula de 3-4
CEREREA DE persoane .
PROPRIETATI - veniturile populatiei - cele active — au scazut in aceasta
SIMILARE perioada de criza , prin reducerea salariului personalului ce

- o parte din veniturile obtinute de acest segment de popu{a/tqg

lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce lucreaza
in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o
plafonare a veniturilor .

- 0 parte din populatia municipiului si din imprejurimi -

lucreaza in UE- Spania, Italia

- sunt investite indeosebi in proprietati imobiliare - cased:s
teren , apartamente in blocuri de locuinte , cat si in m(
afaceri familiale .
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Mun. Roman , jud, Neamt

- aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere
starea economica a tarii unde lucreaza acestia ; ca o
observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina
a acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula)
- perioada in care se observa o crestere a consumului .

- veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea
majoritate ,provin din fostele societati de stat (acum
privatizate sau desfiintate)

- ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la
nivelul mic- mediu (provenind din salarii , cat si din venituri
extrasalariale - prestari servicii , cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca
in strainatate) ; dar exista si o parte de populatie cu
venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

- in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori -
gradul de imprumut a populatiei este mai mare -in sectorul
bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)

- conditille de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt
foarte drastice ;imprumuturi bancare primind o mica parte din
solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe termen
mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

- rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a
mai crescut - date preluate de la ITM Neamt- exista societati
ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul de
someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest
flux fiind constant - numarul de angajati ramand relativ
constant .

- Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul
anului trecut

- Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi- nu se pune
problema de inchiderea vreunei scoli din lipsa de elevi.

- Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea
tinerilor casatoriti .

- In com. exista linii de transport in comun- Roman , Piatra
Neamt - microbuz

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

» In prezent se mentine un dezechilibru intre cerere si oferta, in |
favoarea cererii. Nivelul tranzactiilor a scazut simtitor in ultimele luni
si probabil va continua sa scada pana la o ulterioara redresare a
economiei. Cresterea gradului de neocupare este mic - la acest tip
de proprietate - In cazul de fata se poate spune fara a gresi
deloc ca din punct de vedere a activitatii pietii acestui tip de
proprietate - unde cererea exista , pozitionarea acestui tip de
proprietate se poate spune ca piata este - instabila - datorita
aspectului - finantarii , dar ar putea fi considerata in crestere.

PRETURI IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

* s-au identificat proprietati asemanatoare in imediata vecinatate.
= Terenuri -aferente acestor sp. Com.- 80-200 euro/mp

CHIRII IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

- S-au identificat (extrapolare)- chirii Roman

- 1,5- 20 euro/mp

CONCLUZII SI TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

= Criza economica impune o dificultate in aprecierea echilibrului intre
oferta si cerere conform datelor de pe piata imobiliara actuala.

REZULTATUL CERCETARII:

- piata acestor tipuri de proprietate - este in echilibru - instabila
in acest moment

- vandabilitatea - curenta este medie- mica - avand in vedere
cele spuse mai sus .
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- vandabilitatea se bazeaza pe cei patru factori ai valorii : utilitate
, raritate, dorinta si putere efectiva de cumparare . Dintre cei doi
factori ai ofertei - utilitate si raritate - factorul raritate este cel
primordial in acest caz ,iar factorii cererii - dorinta si puterea
efectiva de cumparare - este data de segmentul populatiei cu
venituri mari - de aceea evaluatorul considera ca acest tip de
proprietate are o vandabilitate spre mediu .

- vandabilitatea ulterioara- in viitorul apropiat poate fi influientata
- de factorul politic, in corelare cu gradul de indatorare al tarii, al
imprumuturilor ~ de la FMI, piata libera - cu dobanzi marite , deci o
virtuala scadere a veniturilor , investitiilor, implicit o scadere a pietii
imobiliare.

13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 , compuse din editia
2018,2017,2016,2015,2014,2007 si a 2011 a Standardelor
Internationale de Evaluare (SEV corespunzator -IVS 2011) la care se
adaugd Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare
ANEVAR (GME), Glosarul SEV corespunzator -IVS 2011 si Abordarea
metodologica a unor definitii si termeni in interpretarea ANEVAR.

STANDARDE Standarde referitoare la active :

INTERNATIONALE DE

EVALUARE - EDITIA A SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
XIV-A, 2023

Aplicatii ale evaluarii

SEV 310 ~Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)

Ghiduri metodologice de evaluare

GEV520 - Fvaluarea pentru garantarea imprumuturilor

ALTE REGLEMENTARI Nu este cazul.

Evaluarea proprietatii imobiliare rezidentiale amplasate in extravilanul loc. Dulcestii;jud Neamt
s-a efectuat in baza urmatoarelor abordari de evaluare;
* Abordarea prin costuri ;
13.1. Evaluarea in baza abordarii costuri
In ANEXE este prezentata estimarea valorii de piata prin metoda costurilor

88 500 RON
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent

ABORDARII PRIN COSTURI CONSTRUCTIZ 17 800 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

¢ Abordarea prin costuri ;

13.2. Evaluarea in baza abordarii venituri
fn ANEXE este prezentatd estimarea valorii de piata prin metoda costurilor ,venituri
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81 429 RON
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent
ABORDARII PRIN VENITURI 16 265 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITIT

= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piald reprezintd suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbats, la data
evaludrii, intre un cumpérdtor decis si un vénztor hotdrét, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostintd de cauzé, prudent si férd constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evalugrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeaz3 la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumad responsabilitatea fatd de nicio altd persoand In afara clientului, destinatarului evaludrii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezuitate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

2, Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, rdman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cétre evaluator. In acest sens se precizeazs ci nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, c¢i nu
existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluat si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats.
fn cazul in care exist§ o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionat3 in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afl3 in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

4, Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectat3.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schi{d din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (m3surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fdréd a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauz8 sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,

necesard pentru fntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
I oo

mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietdtii, astfel de informatii dep8sind sferargdeasty] oy
raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite{ r‘iﬂyinta%%;j

stérii in care se afld proprietatea gt nu este responsabil pentru existenta unor astfel de/*/' tratit si
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eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevérate si
corecte. Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de

terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cadnd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utilizérii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urm3
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poat fi utilizatd,
in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientulul si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimt3maéntul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinat asigurdtorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu
are legdturd cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sé fie verificat
12. Evaluatorul a considerat utilizrea terenului pe toata durata de existentei cladirii
14.3. ALTE PRECIZARI

fn procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),
conversia in alte valute urméand a fi efectuatd de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

. Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de capitalizare
a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona analizata, facandu-
se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in cazul inchirierii le
suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

= Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe
piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordant3 cu
reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare §i cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar cd nu am nicio relagie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE
Evaluatorul declard pe propria rdspundere cd nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, Tn legaturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludirii si nu au fost omise In mod deliberat informatii care, dupd cunos
expertului, sunt corecte gi rezonabile pentru Intocmirea prezentului raport.
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Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul de
schimb valutar de referintd la data evaludrii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaludrii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele gi informatiile cuprinse fn interiorul lucrdrii se considerd a fi corecte, chiar dacd
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, fn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate gi corecte. De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm c& nu avem nici un
interes prezent sau de perspectivd Th societatea comerciald care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.
Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluari,
asigurandu-se cd@ datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecdti consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentats si
semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judecdti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urm#toarele principii:

¢ valoarea este o predictie;

¢ valoarea este subiectiva;

¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piata.

In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea proprietatii VALORI DE PIATA ESTIMATA
imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COSTURI (Constructii) 88 500 RON 17 800 EUR
ABORDAREA PRIN VENITURI 81 429 RON 16 370 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din mun. Roman ,jud Neamt
si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea
estimata conform abordarii prin venituri

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele
valoarea sunt:

Abordarea prin costuri
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18. OPINIA EVALUATORULUI
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,

corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 19.10.2023

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin JAbordarea prin

costuri venituri
Adecvare o+ + |
Precizie = il -
Cantitatea de + +
informatii

valoarea de piatd a proprietatii imobiliare comerciale situata in mun. Roman |, jud. Neamt, este
de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Valoarea de piata - recomandata

16 370 EURO ; 81 429 RON

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiarii prezentuluj raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel
nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii: 19.10.2023

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9720 RON; 1 USD =4,7177 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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- Legislatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
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ANEXE

Estimarea valorii de piat a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin costuri

Fotografii

- Harta

Extras de carte funciara - nr. cerere 26011-05.08.2020
Contract de concesiune nr. 15684-12.08.2020
AnexaNr. 1- contract concesiune

Releveu cabinet
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ANEXA - COSTURI

Evaluarea constructiei

Obs

evaluatorul va estima doar valoarea constructiei P

- S-a folosit Costuri de reconstructie si inlocuire - Cladiri rezidentiale ; Cladiri ~NAXE
Gospodaresti- Ed.2014 C. Schiopu ; Ed IROVAL - ed 2010 ;Matrix Obiect - actualizat,
Indreptar tehnic MATRIX mar 2023

- Pentru calculul deprecierilor :
Metoda segregarii :

- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata lunga - s-a aplicat metoda -

varsta - durata de viata (varsta efectiva / durata normala de utilizare) -
P135 /199; HGR 2139/2005

- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata scurta - se estimeaza
deprecierea recuperabila ,

£ _.'15
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CLADIRI SERVICI| - DISPENSAR MEDICAL

Praprigtar: mun. Rcman
Denumire gi adresa oblectiv: cabinet medical nr. 84, Policlinica , str. Tineretului , nr. 28
Data evaluir:
Suprafata construltd Sc (mp) = 34,1
Suprafata desfagurat construlti Sde (mp) =
Suprafats | Cost catalog Total cost Coef. i Coef. coreciie Cost total
. Sc/Sde (suro /mp, {euro, lei) €2023 manopera (euro, iei)
Crt, | Penumire / Simbol (mp) leifmp) -
D
A B C=AxB 7500 F=CxDxE
Structurd-Polictinica
STRPOIL? 34,1 2137 7.2814 1,082 1,000 7.364,4
2 J 0.0 233 0.0 1271 1,000 0,0
3] 0,0 0,000 1,000 0.0
Total 7.964.4
|suprntruc1uri 1 Structued
1 34,1 0,0 0.0 0,000 1,000 0.0
2 0,0 0,000 1,000 0.0
3 0.0 0,000 1,000 00
Total 0.0
1 _|TERNCICS 34,1 69,8 23850 1,133 1,000 27047
2 .0 0,000 1,000 0.0
3 a,0 0,000 1,000 0,0
Total zns |
Terasd neciroulabild
1 341 0 0.000 ,000 0,0
2 0 0.000 ,000 0,0
3 .0 0,052 .000 0.0
Tetal 0.0
nehier] =
1 [INCHIDPOL 341 23,3 7950 1,127 1,000 898,0
2 0.0 0,000 1,000 A
3 0,0 0,000 1,000 X
Total 895,0
C i -Finlsaj Interior
1 _|CONFIPOL 34,1 193,2 6.592,0 1,077 000 7.088,9
2 |POLIST10 341 128,4 4.381.0 1,077 000 4.718,3
3 0,0 0,000 000 0,0
4 0,0 0,000 .000 0,0
5 00 0,000 1,000 0,0
6 00 0,000 1,000 0,0
Total 11.817.3
Instaitii slectrice birour|
1 |ELPOLICILIN 34,1 552 1.883.4 1,134 1,000 21350
2 00 0.000 1,000 6,0
3| 0.0 0,000 1,000 (1]
Total 2.135,0
|lnshla.§a sanitar
1 _|SAPOLICILIN 34,1 17,1 5835 1.148 1,000 669,9
2 0,0 0,000 1.000 2.0
3 0.0 0,000 1,000 0.0
4 0.0 0,000 1,000 0.0
5 00 0.000 1,000 0,0
[} 0.0 0,000 1,000 0,0
Total 569.9
|lnstala;_1l de inciilzire
1_JINPOLICLIN 341 53,3 1.8186 1,322 4,000 2.403,3
2 00 0,000 1,000 00
3| 00 0,000 1,000 0,0
Tatal 2.403,3
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO, LEI) 28.567.7 |
TOTAL COST {CIB) CU TVA (EURO/MP, LEUMP} 837.9
OTAL COST (CIB) FARA TVA (EURQ, LEI) 24.0233
[TOTAL COST (CIB} FARA TVA {EUROIMP, LEI/MP] 7%.]
Sdec {mp) =
Costde Valoare
Nr. inlocuire brut| Uzurs fizich ramas3
cnt, [PnUmire substructurd ci8 %) | actualizatitt)
(euro, lel) {euro, lai)
Structur de rezistents 7.864.4 48% 41813 |Durata de viata structura 80 Utima refacers structura 1885
27017 10% 2.431,5 |Ourata de vista invelitosi 30 Ultima refacere firisaje 2020
898.0 10% 806,4 Durata de viata inchideri 30 Uttima refacere instalatil 2020
11.817.3 10% 10.6355 |Durata de viata finisaje 30 Uttima refacsre instalatii 2020
2.135,0 10% 1.921,5  |Durata de viata instalatil 30 Ulima refacere instalatii 2020
6698 10% 6029 Durata de viata instalatii 30 Ultima refacere terasa 2020
2.403,3 10% 2.162,9  |Ourata de viata instalatii 30 Ultima refacere fatada 2020
Total cost cu tva (Euro, Lei) 28.587.7 | 22,7423
|Total cost cu tva (Euro/mp, Leifmp) 8379 £66.5
Total cost trh tva (Euro, Lei) 240233 18.34 91189
Total cost (4r5 Iva (Euroimg, Lelmp) 704, 537,5 26726 4,972 19.10.2023
Neadecvare functionala 0%
Total depreciera functionala 0
Depreciere externa 3%
Total depraclere externa 550,2

COST da INLOCUIRE NET
Eurc/mp
COST de INLOCUIRE NET

17.800 EURO fara TVA
521,7 EURO fara TVA
88500 RON fara TVA
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Deprecierea externa

- - deprecieri externe

- - instabilitatii pietii -

- - finantare - in conditii dificile

- Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :

- - va identifica - estima o pierdere a valorii de piata fata de pretul initial
cerut de

- dezvoltator

- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA =(1-(1/(1+a)"))/a

- - va capitaliza pierderea de valoare - pt. intreaga viata economica

- - va rezulta deprecierea externa - rotund - 3%

nr.Crt DENUMIRE Valoare

1 a- Rata actualizare (%) 16,0000% 0,16

2 n- durata de viata 80,0000 80
economica(ramasa) (ani)

3 1/(1+a)r 0,0000

4 FVPA - factorul valorii 6,2500
prezente

5 Pierdere valoare (%) 0,5000%

6 Valoare constructie 17000

7 Capitalizare pierdere 531,2462961

8 Depreciere externa (%) 3,12%
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ANEXA

Evaluarea proprietatii - venituri —capitalizare - (actualizare)

Dupa ipotezele initiale , proprietatea in sine -evaluatorul o va considera una
generatoare de afaceri - in ipoteza continuarii activitatii in exploatare , premisa ce este
esentiala in estimarea valorii de piata a unei intreprinderi - societati cu specific -
restaurant , PECO,- care va fi estimata mai mare ca valoarea de lichidare a entitatii.

Aceste proprietati includ nu numai teren si cladiri, ci si alte active fixe, ca si o
componenta a afacerii formata din active necorporale incluzand fondul comercial
transferabil mai putin stocurile - in acest caz.

Acest standard este in corelare cu cel de evaluare a intreprinderii .

Metoda prin care se realizeaza aceasta este prin:
Flux de numerar actualizat sau Capitalizare directa

Fluxul de numerar actualizat (DCF) . Ce este o tehnica de modelare financiara
pe ipotezele explicite referitoare la fluxul de numerar previzionat , aferent unei
proprietati sau unei intreprinderi .Cele mai urtilizate aplicatii ale analizei DCF sunt
rata interna de rentabilitate (RIR) si valoarea neta actualizata (VNA).

Evaluarile de PGA sunt de regula bazate pe ipotezele continuitatii activitatii de

catre un operator de eficienta rezonabila.

Valoarea proprietatii care include si fondul comercial transferabil , rezulta dintr-un

nivel mentenanbil estimat al afacerii.

Componentele unei PGA sunt
- terenul
- cladiri
- mijloace mobile (inclusiv programele pt. calculator)

- stocuri
- active necorporale - inclusiv fondul comercial transferabil
- orice licenta sau aviz de functionare necesar derularii afacerii

Elementele ,precum fondul de rulment si datoriile , sunt avute in vedere in
evaluarea capitatlului proprie al intreprinderii , dar capitalul propriu nu este evaluat
in cazui PGA-urilor , totusi PGA-urile pot fi considerate parte a unei afaceri.

Estimarea valorilor individuale ale componentelor pot proveni numai dintr-o
alocare , chiar daca exista evidete directe de piata , disponibile pentru una sau mai
muite din acestea , pentru a izola valoarea componentei din intreaga valoare a
PGA.
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Prin natura lor PGA- urile sunt active specializate create, de regula pentru o
utilizare specifica .
Asa ca:
Abordarea prin capitalizarea venitului
Este o abordare a valorii oricarei proprietati de venit, care ia in considerare
informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii
evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea venitului in valoare.

Abordarea prin venit estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
(venit) obtinute .

a) metoda fluxului - DCF
- se previzioneaza veniturile brute dintr-o pericada viitoare precizata

se determina marimea si periodicitatea veniturilor brute previzionate
(cifra de afaceri)
- se determina marimea si periodicitatea cheltuielilor asociate cu realizarea
veniturilor brute previzionate
- se estimeaza cheltuielile anuale de exploatare previzionate din veniturile
brute anuale previzionate (ce se scad)
- se determina rata de actualizare
- se estimeaza valoare de recuperare sau a celei terminale a activului
- se calculeaza valoare actualizata a fluxului de numerar net anual si a valorii
terminale (reziduale)
- se calculeaza valoarea adecvata a activului .
b)In conformitate cu Standardul in vigoare-
- Metoda cash- flow net actualizat
- Cash - flow ul net disponibil pentru actionari- CFNA
- Cash- flow —ul net disponibil pentru investitori - CFNI
- In conceptul “capital investit” acesta este identic cu conceptul “valoarea
intreprinderii” exista doua acceptiuni asupra sferei acestuia :
- A) suma dintre capitalul propriu (actionarilor) si creditele pe termen lung
- (durata mai mare deun an)
- B) suma dintre capitalu! propriu (actionarilor) si creditele totale.
- CFNI si CFNA - poate fi exprimat in termeni nominali sau termeni reali care
- trebuie sa fie egale intre ele (nominal- real)
Ipoteze care stau la baza previziunii elementelor de la punctul a) - EBITDA :
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- evolutia cifrei de afaceri si informatiile care au stat la baza previziunii acestui
indicator , atat in perioada de previziune , cat si la finalul acesteia

- evolutia cheltuielilor aferente cifrei de afaceri previzionate si argumentele
respective

- explicatia necesarului de investitii - cheltuieli imobilizat in active corporale si
necorporale care asigura realizarea cifrei de afaceri previzionate.

- argumentarea metodei adecvate de determinare a valorii terminale

Evaluatorul va calcula in acest caz o rata de actualizare pornind de la costul
ponderat al capitalului, atunci - implicit va urmari pasii de la punctul a).
Dupa estimarea valorii de piata a entitatii, evaluatorul va extrage valorile de piata

a elementelor constitutive .

Date si premise (intrare)
- rata de actualizare
A)

Rata de actualizare
Este rata folosita pentru a realiza conversia unor fluxuri viitoare de intrari si ilesiri in
valori prezente . Valoarea rezultata prin insumarea fluxurilor actualizate reprezinta
capitalul care trebuie investit pentru ca randamentul asteptat de investitor sa fie egal
ratei de actualizare folosite.

Rata generala de randament

Reprezinta randamentul intregului capital investiti(rentabilitatea economica) .Rata
generala de randament poate fi considerata ca o rata combinata a formelor de
finantare. Conceptual ea se calculeaza ca o medie ponderata intre randamentul
capitalului propriu si costul creditelor.

, deci se poate spune ca
Rata de actualizare este rata costului mediu ponderat al capitalului investit .

Costul mediu ponderat al capitalului investit

este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului

Evaluatorul considera ca pentru achizitia unui astfel de utilaj - la momentul evaluarii
investitorii vor participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru
investitii .

Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :

21
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- o parte din investitie va fi acoperita de capitalui propriu
- diferenta va fi acoperita de credit
Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD -GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:

= determinarea costului capitalului propriu;

» determinarea costului creditului pe termen lung;

= determinarea structurii normale a capitalului investit;

= calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu
Pentru caicularea costului capitalului propriu se utilizeazd metoda constructiei in trepte.
Aceastd metodd presupune urmatoarele etape:

= selectarea ratei de baz3 (féra risc);

= identificarea si cuantificarea diferitelor prime de risc;

+ addugarea, la rata de bazd (fdrd risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitatil cerutd de investitie.

Conform acestei metode costul capitalului propriu este calculat plecind de la rata de
baza (fard risc) (Rf) la care se adaugd prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de bazd) fara risC (RF)  .ovocvrereereeereenieeerrenaes

Prima de risc economic (Er) e reeeesereesrennen .

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir)  ..c.ovvcrccenncenneens

Riscul afaceril (Br) .o seesseeeenes

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr)  .....coeeee

Prima de risc economic generat (Gr)  .evcvvennneeernnenn

Costul capitalului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)

Costul creditului pe termen lung este exprimat de rata anuald a dobanzii solicitati de
creditor.Dar intrucat fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dup3
impozitarea profitului si costul creditului pe termen lung trebuie calculat dup# impozitare.

Deci, Cctl = dx(1-s)
fn care:

- d reprezinta rata anuald a dobénzii,

- sreprezintd cota impozitului pe profit.

B)
Rata de actualizare
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Conform - Evaluarea intreprinderii - Editia a II -a Sorin V, Stan - pag 215

- Costul - capitalului propriu poarta numele de rata de actualizare - k.

~ aceasta reprezinta rata rentabilitatii valorii de piata a capiatiului propriu

- Modelul CAPM (Modelul de evaluare a activelor financiare) adaptat pt.
intreprinderile necotate

- model ce consta la adaugarea modelului CAPM , a doua prime de risc
distincte :

- prima de risc aditional pt. intreprinderi mici cotate - Pr,

- prima d risc nesistematic al intreprinderii necotate - Ar,

ke= Re+ B(Rpy - Rg) + Pre + Pry

Ry .rata nominala de baza fara risc

(Rm- Rg) — prima de risc pe piata bursiera

Modelul este utilizat pt. estimarea lui k. - pe baza rentabilitatii uni portofolui
echilibrat pe piata bursiera ( cu ajustatrile explicate mai sus) - deci aceasta “k.”
- exprima rata medie sperata a rentabilitatii .

Costul mediu ponderat al capitalului investit
este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului
Evaluatorul considera ca pentru investitie - la momentul evaluarii investitorii vor
participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru investitii .
Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :
- o parte din investitie va fi acoperita de capitalul propriu
- diferenta va fi acoperita de credit
Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD ~GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:
= determinarea costului capitalului propriu;
» determinarea costului creditului pe termen lung;
= determinarea structurii normale a capitalului investit;
= calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu
Pentru calcularea costului capitalului propriu se utilizeazd metoda constructiei in trepte.
Aceastd metodd presupune urmétoarele etape:

= selectarea ratei de baza (fara risc);

= identificarea si cuantificarea diferitelor prime de risc;

 addugarea, la rata de bazd (fard risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitdtii cerutd de investitie.

Conform acestei metode costul capitalului propriu este calculat plecand de la rata de
bazd (fara risc) (Rf) la care se adaugd prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de bazd) fard risc (RF)  .eoevnecesscessannns

Prima de risc economic (Er) ..

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir)

Riscul afaceril (Br) .. s sessnsens

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr)  .............. .
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Prima de risc economic general (Gr)  ....cvcvnoncennenens
Costul capitalului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)

Costul creditului pe termen lung este exprimat de rata anuald a dobanzii solicitaty de
creditor.Dar intrucdt fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dupa
impozitarea profitului si costul creditului pe termen lung trebuie calculat dup3 impozitare.

. Deci, Cctl = dx(1-s)
In care:
- d reprezinta rata anuald a dob&nzii,
- s reprezintd cota impozitului pe profit.

c.Determinarea costului structurii normale a capitalului investit
- dupa datele acordate de BRD; Alpha Bank - structura unei investitii este de
25% capital propriu si 75% - credit bancar .

d.Calcularea CMPC investit

Cunoscand costul capitalului propriu, calculat prin metoda CAPM si costul creditului
precum si ponderea celor doud surse de finantare in totalul capitalului investit se poate calcula
CMPC.

>Factorul de capitalizare FVPA pentru o ratd de actualizare a

*rata de actualizare este egala cu costul mediu ponderat al capitalului ,
un alt mod de calcul este :

Rata de actualizare reflecta caracteristicile unei investitii pentru care un investitor asteapta sa fie
compensat. Aceste caracteristici sunt:

> Ratareala a rentabilitatii (Trenmbitiari)
» Rata inflatiei asteptate (Iingaiei)
»  Prima pentru risc (fhscuu)
Y = Tentaititatii + inflatie + Triscului

Y=1545%

Rata reala a rentabilitatii reprezinta marimea compensatiei pe care un investitor o asteapta sa o
primeasca peniru faptul ca s-a decis de consumul unei anumite sume de bani in prezent pentru a o
investit intr-o afacere. Rata rentabilitatii nu include riscurile si este legata doar de faptul ca consumul
mijloacelor financiare a fost amanat pentru o anumita perioada.

Rata inflatiei asteptate reprezinta compensatia investitorului pentru faptul ca puterea de cumpararea a
venitului viitoare este erodata de efectele inflatiei.
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Prima pentru risc reprezinta rata riscului aferent unei investitii concrete. Exista trei categorii generale
ale riscului investitiei: riscul afacerii, riscul inflatiei neasteptate si riscul lichiditatii. Riscul afacerii este
legat de variatia veniturilor operationale din motivul schimbarii conditiilor pietiei sau conditiilor
economice generale. Variatia situatiei economice va influenta inevitabil, marimea veniturilor si
cheltuielilor prognozate in perioada initiala de desfasurare a proiectului.

Kr=(Kn-f)*1/(1+)=2,95%
Kn=7,5% (rata dobanzii la creditare medie 2016)
£=4,41% (rata inflatiei — medie )

Prima de risc de piata este de 5% - prima de risc adecvata mediului investitional curent din tarile
dezvoltate (Indrumar pentru evaluare 1 - Fluxul de numerar actualizat).

DOBANZILE BNR

Rata dobénzii la facilitatea de depozit:1,50%

Rata dobénzii de politici monetara:4,50%

Rata dobénzii la facilitatea de creditare:7,50%

rata de actualizare - a = 15,45%
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~ Comparabila A |Comparabila B [Comparabila C |Comparabiia D
Localizare Roman Musat Tineretului matei Millo Cuza Voda
Suprafata teren in exces 0 0 0 0
Suprafata utila totala (mp) 100 25 35 140
Pret vanzare (EUR) 80.000 15.000 21.000 112.000
Chirie unitara ( EUR / mp Au) 10 6 5 7
Chirie lunara 1.000 150 158 980
Venit brut potential 12.000 1.800 1.890 11.760
Grad de ocupare 83,3% 83% 83% 83%
Venit brut efectiv 10.000 1.500 1.575 9.800
Rate de capitalizare aferenta
veniturilor brute efective 12,5% 10,0% 7,5% 8,8%|de utilizat
Rata capitalizare minima 7,5%
Rata capitalizare maxima 12,5%
Rata de capitalizare mediana 9,4%
Rata capitalizare selectata 7.5%
Evaluarea spatiului comercial subiect
Suprafata utila considerata mp 34,12
Chirie medie lunara EUR/mp/luna 10 10,00% 7,80%
Venit brut potential anual (VBP) EUR - 4.094 20472 26246,15
Grad de ocupare 6 luni pe an 50%
Venit brut potential efectiv (VBE) EUR 2.047
Rata de capitalizare % 12,5%
Valoare prin capitalizare EUR 16.378
Investitii necesare (pentru asigurarea
chirigi considerate) 0 Oldaca avem un spatiu nefinisat sau care necesita inv
Valoare finala metoda EDR=aa. R R ] 4,972

: § ~ 81429 480

COMPARABILA

Cabinet - Roman Musat — Ag. Creanga
Caabinet - Farmacie - 100 mp, 10 eur/mp

Val 90000 mp

Comparabila

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial=inmroman—120-mp-b-du|-
roman-musat-ID80VjF.html#7ee489b4b7
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700 lei

. 0729 820 498

]

L %

‘o Roman, judet Nearmt
Vezi pe harta

Inchiriez spatiu comeral
Roman, judet Neamt  AdaugatLa 14:52, 2 octornbrie 2817, Numar anunt 138058381

Gigi
1l imi place 0

Pe site din nov 2015

Q Actualizeaza anuntul | Anunturile ublizaterulul

Trimite mesaj

. 0729 820 498

.

o) Roman, judet Neamt
Vezi pe harta

|

Inchiriez spatiu comeral
Reman, judet Neamt  AdaugatLa 14:52, 2 oclombrie 2017, Numar anunt 138058381

Gigi
Pe site ¢in n22015

’; Adtualizeaza anuntyl | { Anuntunie utilizatorului |
Raporeazs Tipareste

Ofent de Proprietar Vanzarednchiriare Inchiriere

Suprafata utiia 25m*

Inchiriez spatiu comercial pe strada Tineretului, in fata scolii nr1
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(;—/Ql‘\ CONTRACT DE CONCESIUNE

Nr. 4883 din 11.03.2019

Incheiat astazi, 11.03.2019, la sediul Consiliului Local Roman

1.Partile contractante:

1.1. CONSILIUL LOCAL ROMAN » ¢u sediul in Piata Roman-Voda, nr. 1, Roman, judetul
Neamt, reprezentat prin Lucian Ovidiu MICU, avand functia de primar, in calitate de concedent,

si

1.2. D-na dr. Deris Ioana, cu domiciliul in str. Aviatorilor, nr.11, Roman, jud. Neamt,
CNP: 2781229272642, avand Certificat de membry al Colegiului Medicilor din seria AKN, nr. 25 si
CUIM: B 60214, medic cu specialitatea de stomatologie generala, in calitate de concesionar,

au convenit s incheie prezentul contract de concesiune.

2.0biectul contractului de concesiune

2.1. Obiectul contractului de concesiune il constituie exploatarea spatiului (bunul imobil) in
care va functiona cabinetul medical cu specialitatea stomatologie, situat in cadrul Ambulatoriului de
Specialitate din Roman, str. Tineretului, nr. 28 (Etajul II), cam. 64, jud. Neamt.

2.2. Spatiul concesionat este cabinetul nr. 64 in suprafata totald de 24,37 mp, la care se
adaugi suprafata de 9,75 mp reprezentind cotd parte indiviza din spatiile cu folosintd comun,
conform figei de calcul (Anexa nr. 1) si schitei (Anexa nr.2) care fac parte integrantd din contract.

2.3. Predarea-primirea obiectului concesiunii se va efectua pe bazi de proces-verbal care se
va incheia pani la data de 11.03.2019 (Anexa nr.3) la contractul de concesiune.

2.4. Este interzisd subconcesionarea in tot sau in parte, unei terte persoane, a spatiului care
face obiectul prezentului contract de concesiune,

3. Termenul
3.1.Durata concesiunii este de 10 ani, care a inceput cu data de 11.03..2019,

3.2.Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioad egald cu cel mult jumitate
din durata sa initiali.

4.Redeventa
4.1.Redeventa este echivalentul in lei a 13,80 (treisprezeceeurosioptzecicenti) Euro/mp/an

incepand cu 11.03.2019.
4.2.Dupa primii 5 ani, nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent, pornind de la
preul pietei, sub care redeventa nu poate fi acceptati. Dupi negociere cuantumul redeventei va fi

prevazut Intr-un act aditional semnat de ambele parti contractante,
4.3.Plata redeventei se face in contul concedentului IBAN - ROSOTREZ

49221300205XXXXX, deschis la Trezoreria Roman, la cursul BNR din ziua platii.
4.4. Termenul de plati al redeventei va fi de pani la 31 martie pentru semestrul I din anul
pentru care se face plata, iar pentru cel de-al doilea semestru, termenul de plata va fi de pana la 30

septembrie.
4.5. Neplata anuald a redeventei in termenul prevazut la pct. 4.4, da dreptul concedentului

sa pretinda penalitati pe zi de intarziere, conform legislatiei in vigoare.
4.6.Neplata redeventei pentru o perioadi de un an duce la rezilierea contractului.

5.Drepturile partilor

5.1.Drepturile concesionarului

5.1.1.Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa,
bunul imobil care face obiectul prezentului contract de concesiune.

5.2.Drepturile concedentului

CONCE]?}ENT,;} CO@ESIONAR,
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5.2.1.Concedentul are dreptul si inspecteze bunul imobil concesionat, si verifice stadiul de
realizare a investitiilor, precum st modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea
activitatii sau serviciului public, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

6.0bligatiile partilor

6.1.0Obligatiile concesionarului

6.1.1.Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanenta a bunului imobil care face obiectul concesiunii.

6.1.2.Concesionarul este obligat si pliteasci redeventa.

6.1.3.Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat, dupd expirarea contractului
de concesiune, in deplina proprietate, liber de orice sarcind, inclusiv investitiile realizate, cel putin
in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand si suporte contravaloarea daunelor
produse.

6.1.4.Concesionarul poate investi in bunul imobi] concesionat sau poate realiza lucriri de
modemizare a acestuia numai cu acordul concedentului.

6.1.5.In termen de 90 zile de la data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este
obligat s depuni, cu titlu de garantie, echivalentul in lei a 6 Euro/mp de spatiu total concesionat,
pentru un an de activitate. Plata garantiei se face in cont RO46TREZ 49250006XXX000154.

6.1.6.La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decit prin ajungerea la termen,
excluzind forta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea prestarii
activitatii sau serviciului public, in conditiile stipulate in contract, péni la preluarea acesteia se citre
concedent.

6.1.7.In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de naturd si conduca la imposibilitatea realizirii activitatii sau serviciului public, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii misurilor ce se Impun pentru asigurarea
continuitatii activititii sau serviciului public.

6.1.8.Concesionarul are obligatia de a onora anumite solicitiri al Ministerului Santitii,
specifice sistemului sanitar (efectuare de garzi, acordare de asistentd medicald de specialitate
anumitor categorii de pacienti etc), care vor fi reglementate prin ordin al ministrului sanatatii.

6.1.9.Concesionarul are obligatia sa suporte toate cheltuielile privind intretinerea spatiului
pe care l-a primit in concesiune, precum si achitarea obligatiilor privind furnizorii de utilititi.

6.1.10.Concesionarul se obligd sd nu schimbe destinafia spatiului si s3-1 foloseascd doar in
scopul in care a fost concesionat.

6.1.11.Concesionarul are obligatia de a efectua garzi pe timp de noapte si in zilele nelucri-
toare din timpul anului, daci situatia o va impune, conform unui program ce se va stabili ulterior

prin acordul pirtilor.

6.2.0Obligatiile concedentului
6.2.1.Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor

rezultate din prezentul contract de concesiune.,
6.2.2.Concedentul nu are dreptul s& modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in
afard de cazurile previzute expres de lege si de prezentul contract.
6.2.3.Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror Imprejuriri de
naturd sa aducd atingere drepturilor concesionarului, daci are cunostinga despre aceasta.

7.Modificarea contractului

7.1.Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de
concesiune, cu notificarea prealabili a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul
national sau local, dupi caz.

7.2.1.In cazul in care modificarea unilaterali a contractului de concesiune i aduce un pre-
Judiciu, concesionarul are dreptul sd primeasci in mod prompt o despagubire adecvati si efectiva.

7.2.2.n caz de dezacord tntre concedent si concesionar cu privire la valoarea despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de instanta judecitoreasca competents.

CONCEDENT, CON@A&
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7.2.3.Dezacordul dintre concedent $1 concesionar cu privire la despagubiri nu poate si
constituie un temei pentru concesionar care si conducd la sustragerca de la obligatiile sale

contractuale.

8.Incetarea contractului de concesiune

8.1.Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmatoarele situafii:

a)la expirarea duratei stabilite in prezentul contract, daci pirtile nu convin in scris
prelungirea acestuia, n conditiile legii;

b)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterali de citre
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

c)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere
unilaterald de citre concedent, cu plata unei desp#igubiri in sarcina concesionarului;

d)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin rezilierea
unilaterald a contractului de citre concesionar, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;

e)la disparitia dintr-o cauzi de fortd majora, a bunului concesionat sau in cazul impo-
sibilitatii obiective a concesionarului de a-] exploata, prin renuntare, fari plata unei despagubiri;

f)schimbarea destinatiei spatiilor dupd concesionare atrage rezilierea de drept a contractului
de concesiune;

g)concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive personale,
notificand concedentul cu 60 zile inainte de data denuntarii;

h)in cazul in care titularul cabinetului medical nu mai desfasoari activitatea medicali;

ifin cazul in care concesionarul nu-gi executd obligatia de intretinere, contractul de
concesiune se consideri reziliat de drept.

9.Réaspunderea contractuali
9.1.Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract

de concesiune atrage raspunderea contractuali a partii in culpa.

10.Fortd majora

10.1.Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau de
exccutarea in mod necorespunzitor, total sau parfial, a oricdror obligatii care 1i revine in baza
prezentului contract de concesiune, daca necxecutarea sau executarea necorespunzitoare a
obligatiei respective a fost cauzati de forta majora, astfel cum este definit in lege.

10.2.Partea care invoci forta majord este obligatd si notifice celeilalte parti, in termen de 5
(cinci) zile de la producerea evenimentului, si si ia toate misurile posibile in vederea limitirii
consecintelor lui.

10.3.Daca in termen de 5 zile de la producere evenimentul respectiv nu Inceteaz, pirtile au
dreptul sa 1si notifice ncetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune fdrd ca vreuna

dintre ele sd pretinda daune-interese.

11.Notificari
11.1.In acceptiunea pirtilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea

celeilalte este valabil indeplinitd daci va fi transmisa Ia adresa/sediul previzut in prezentul contract

de concesiune.
11.2.In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisi prin scrisoare

recomandatd cu confirmare de primire si se considers primitd de destinatar la data mentionats de

oficiul postal primitor pe aceasti confirmare.
11.3.Daca notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se consideri primitd in prima zi

lucratoare dupi cea in care a fost expediata.
11.4.Notificarile verbale nu se iau in considerare

12.Litigii
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12.1.In cazul in care rezolvarea neintelegerilor nu este posibili pe cale amiabila, ele vor fi
supuse spre solufionare instantei competente.

13.Clauze finale
13.1.0rice modificare a prezentului contract de concesiune se face numai prin act aditional

semnat de ambele pirti contractante.
13.2.Prezentul contract de concesiune, impreund cu anexele 1, 2 si 3, care fac parte

integrantd din cuprinsul sau, reprezintd vointa pirtilor §i tnlaturd orice alti intelegere verbala dintre
acestea, anterioard sau ulterioara incheierii luj.
13.3.Prezentul contract de concesiune a fost incheiat astizi, 11.12.2018, in 3 (trei)

exemplare, din care un exemplar pentru concesionar si 2(dou#) exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESICNAR,
CONSILIUL LOCAL ROMAN
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Anexa nr.1
la contract de concesiune nr. 4883 din 11.03.2019

AMBULATORIUL DE SPECIALITATE AL SPITALULUI MUNICIPAL
ROMAN

STR. TINERETULUI, NR.28, ROMAN, NEAMT

CABINET MEDICAL nr. 64, Etajul IT

|

- || | Redeventa !
| Nr. SUPRAFATA - 13,80 euro/mp/an,
Ot | DENUMIREA SUPRAFETET | OMP) ™l primii 5 ani
| (incepand cu
| | 11.03.2019) |
- | | i =
1. | CABINET MEDICAL | |
[ (nr_64-_etaj_II)_ = - _‘_ — ga:ﬂm_ﬁ.:_ R ——
2. | Suprafata Comuni In cota-parte | | |
| | indiviza (holuri, casa scérii, 9,75 mp
L | grup sanitar,etc)
| 34,12 mp x |

'TOTAL | 3412mp  x 13,80 euro/mp/an = |

| || , 470,85 euro/an |

Concedent: Concesionar:
CONSILIUL LOCAL ROMAN DR. DERIS @A
I



e

CONSILIUL LOCAL ROMAN

ATORIUL DE SPECIALITATE - PLAN ETAJ 11

SPITALUL MUNICIPAL ROMAN
AMBUL

CONCEDENT,
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ANEXA 2

la Contr. conces. nr. 4883 din 11.03.2019
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cabinet nr.64)+ cota parte indivizi din spatii comune=
=24,37mp + 9,75 mp = 34 ,12 mp

CONCESIONAR,
dr. DERIS IOANA



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars NEAMT
Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliara Roman

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 59828-C1-U2 Roman

Unitate individuals

Adresa: Loc. Roman, Str Tineretului, Nr. 28, Et. 2, Ap. Cabinet 64, Jud. Neamt
Parti comune: trotuar, acoperis

Nr

i
i
i

20

a

L

92

A. Partea |. Descrierea imobilului

02
re

i

Suprafata [Suprafata]l Cote parti
crt Nr. cadastral construits  |ytilx (mp)l  comune Cote teren

Observatii / Referjni;e

Al | 59828-C1-U2 - 24,3 6.1 10.1

B. Partea II. Proprietari si acte

Cabinet medical cu o incapere,

a

c€pc- 6.1mp, cpt- 10.1 mp

Cu suprafata utila de 24.3 mﬂ

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sij alte drepturi reale
|7887 / 19/02/2020

Referinte

Act Administrativ_nr, HOTARAREA nr. 271, din 3171072019 emis de C. L. al Municipiufui Roman; A<T1
Administrativ nr. CONTRACT DE concesiune nr. 4883, din 11/03/2019 emis de CONSILIUL LOCLA ROMAN /
DR. DERIS IOANA: Act Administrativ nr. PROCES Verbal, din 11/03/2019 emis de CONSILIUL LOCAL ROMAN ,
Dr. DERIS IOANA; - s ]
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota| Al ]
actuala 1/1 - ) - o __{

1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583, domeniul privat
(S ————=—=-099, dOmeniut privat e e ]

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dre

ptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

—

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE} nr. 679/2Q16 sf Legif 190/2018

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare ondine la adrzss epay.ancpi.ro

Farrwdar versiunea 1.3



R carte Funciara Nr. 59828-C1-U2 Comuna/Oras/Municipiu: Roman
. Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individualj, Adresa: Loc. Roman, Str Tineretului, Nr. 28, Et. 2, Ap. Cabinet 64, Jud. Neamt
Parti comune: trotuar, acoperis

(':\'r; Nr cadastral fé’:fsrfﬁg 5;:%?;253 Cc%trenf:ggt' , Cote teren Observatii / Referinte
Al| 59828-C1-U2 - 24,3 6.1 10.1 Cabinet medical cu o incapere,
! CU suprafata utila de 24.3 mp;
cpc- 6.1mp, ¢pt- 10.1 mp

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

susceptibile de orice modificare, in conditijle legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionrii, Asistent Registrator, Referent,
24-02-2020 MIHAI MOISE .

Data eliberarii,

7 /_ﬁ (parafa si s a)
bl

74 B2

T ———

AN.C.P

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 2

Extrase pentry informare ondine fg adresa epay.ancpi.ro Formular verg 1.1
UIMUlEr versiunca 9



"y

A 1.37
RELEVEU CABINET S—— )
MEDICAL Wt € - Lol
Scara 1:100 T
Nr. cadastral al terenuluj l Suprafata (mp) ] Adresa Imobilutui
59828 ] 1317 ' Municipiul Roman, Strada Tineretului Nr.28, Cabinet Nr. 64, Et. 2, Judetul Neamt
Carte Funciara colectiva nr.[ 59828-C1 [ UAT Roman

Cod unitate individuala un I Uz ] CF individuala | $9828.C 1-UZ-

Numar - Suprafata Utila
incapere Denumire incapere (mp)
Cabinet Medical 243
Suprafata Utila = 24,3 mp
Nota CPT= lotl_;y,pﬂ\w
Executant: GIURGIAN. Gelu” "~ Data
S 7 P77
/S R Februarie 2020
S / y
[§ g, 008 "V 3
8= . 1
\\‘é ':.(.“
Receptionat Data

Aul de £adosiru si Publicitate Imebiliard Neam} ]
wume gi prenume ASIE! SHEGRGHE |

20 FEB. 2020




ANEXA 3
la contr. de concesiune nr. 4883 din 11.03.2019

PROCES - VERBAL

Incheiat astazi: 11.03.2019

LPARTI
Intre:

1.CONSILIUL LOCAL ROMAN, prin reprezentant legal : Lucian Ovidiu
MICU - Primar, in calitate de preditor

si

2. D-na dr. Deris Toana, cu domiciliul in str. Aviatorilor, nr.11, Roman, jud.
Neamg, CNP: 2781229272642, avand Certificat de membru al Colegiului Medicilor
din Roménia seria AKN, nr. 25 si CUIM: B 60214, medic cu Specialitatea de

stomatologie generala,
II. OBIECTUL PROCESULUI - VERBAL

Obiectul prezentului proces-verbal 1l constituje predarea si, respectiv, primirea
urmatorului spatiu:

Cabinet medical nr. 64 , cu suprafata totald $=24,37 mp + suprafata comuni
aferentd, in coti parte indivizi 975 mp = S .z = 34,12 mp, din cadrul
Ambulatoriului de Specialitate din Roman, str. Tineretului, nr. 28, Etajul 1I, Roman,
Neamt.

Preditor, Primitor,
PRIMAR,
Lucian Ovidiu MICU d-na dr. Ioana DERIS

‘\M

2
i L W//{/J/
JM};@M“Y} |
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Mun. Roman , jud. Neamt

LSOC[ATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZAT! din ROMANIA

ANEVAR

RAPORT DE EVALUARE

Nr.19/3-19.10.2023

-

A

PROPRIETATE IMOBILIARA \

Cabinet medical radiologie, parter,

str. Tineretului, nr. 28, jud. Neamt
Cabinet medical radiologie- 132,17 mp

Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)- 37 mp

TOTAL- 169,17 mp

Beneficiar -SC SCAN EXPERT SRL -

Cabinet Medical - cab. Medical -Radiologie ,parter, str.

Tineretului, nr.28

Destinatar- Municipiul Roman

EVALUATOR
ing. STEJAR ROMICA

Octombrie 2023




Mun. Roman , jud. Neamt

1. EVALUATOR Ing. STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant Ing STEJAR ROMICA

Asigurare profesionala .
. valabila 31.12.2023
nivel de acoperire/nr./an

= QOrasul: Roman

= Str.Anton Pann;bl.35;sc B;ap 17

Adresa evaluatorului
» Telefon: 0745-318219

= E-mail: evstejarromica@yahoo.com

999

2. BENEFICIAR SC SCAN EXPERT SRL - cu sediul str. Sf. Sava, nr. 18, mun. Iasi, jud. Iasi

AMPLASATA in mun Roman, Policlinica, str. Tineretului, nr. 28
Adresa Cabinet medical radiologie, parter
jud. Neamt
DESTINATARUL Municipiul Roman
3 Proprietate imobiliara -

AMPLASATA in mun Roman, Policlinica, str. Tineretului, nr. 28
Cabinet medical radiologie, parter, mun. Roman,jud. Neamt

PROPRIETATEA EVALUATA - Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Municipiul Roman -constructii

Proprietari
Minicipiul Roman ~ Teren
AMPLASATA in mun Roman, Policlinica, str. Tineretului, nr. 28
Adresa proprietatii Cabinet medical- radiologie , parter, mun. Roman,jud. Neamt

Valoarea de piata - recomandata

81 202 EURO; 403 734 RON

VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR

ING. STEJAR ROMICA




Mun. Roman , jud. Neamt

TIPUL VALORII ESTIMATE Valoarea de piata.

SCOPUL EVALUARII Informare- in vederea vanzarii

Inspectia a fost realizata de catre reprezentantul evaluator
Stejar Romica la data de 10.10.2023 in prezenta
reprezentantului proprietarului.

DATA INSPECTIEI

DATA EVALUARIT 19.10.2023 B

CURS DE SCHIMB CONFORM | 1 EUR = 4,9720 RON
BNR 1 USD = 4,7177 RON

DATE PRIVIND | Descrierea proprietatii conform documentelor si a Releveelor ]
DREPTUL DE ) .

PROPRIETATE - Cabinet medical- 22,9 mp

- Suprafata comuna (hol, casa scarii,gr. Sanitar)~ 9,16 mp
- TOTAL- 32,06 mp

Steren- CAD - 59828-C1-U6

CF- 59828C1-U6

Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul
nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asumam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

AMPLASATA IN mun. Roman, str. Tineretului,nr, 28 , et. 1, Cabinet

medical nr. 33,jud. Neamt

Inscrieri privitoare la proprietate conform Extraselor de carte

funciara pentru informare , Partea a II-a:proprietatile-i constructiile

sunt in proprietatea Mun. Roman - constructia + teren cu

drepturi depline conform:

Doc. atasate

- Contract de concesiune nr. 11777-14.07.2009

- AnexaNr, 1- contract concesiune

- Anexa nr. 1- nr.94.04.2009

- Anexa nr. 3 -PV predare -primire

- Incheiere nr. 46447/26.11.2019

- Extras de carte funciara - nr. cerere 46447-26,11.2019

- Releveu cabinet

- Releveu cabinet

- Incheiere nr. 14155-26.10.2009

- Act de dezmembrare

- Incheiere nr. 3321-23.10.2009

- Releveu hol -lot 2 parter — CAD 3586/0/1/2

- Plan cad - iot 2 - nr. cad- 3586/0/1/2

Inscrieri privitoare la sarcini conform Extrasulul de carte funciara -
nu s-a prezentat carte funciara actualizata

Ipoteza - liber de sarcini

fa)
8 UM
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Mun. Roman , jud. Neamt

este liber de sarcini

DOCUMENTATIA
UTILIZATA

Doc. atasate

- Contract de concesiune nr. 11777-14.07.2009
- AnexaNr. 1- contract concesiune

- Anexa nr. 1- nr.94,04.2009

- Anexa nr. 3 -PV predare —primire

- Incheiere nr. 46447/26.11.2019

- Extras de carte funciara — nr. cerere 46447-26.11.2019
- Releveu cabinet

- Incheiere nr. 14155-26.10.2009

- Act de dezmembrare

- Incheiere nr. 3321-23.10.2009

- Releveu hol -lot 2 parter — CAD 3586/0/1/2

- Plan cad - lot 2 - nr. cad- 3586/0/1/2

UTILIZAREA
ACTUALA A
PROPRIETATII

La data evaluarii proprietatile sunt utilizate — cabinet medical

CEA MAI BUNA
UTILIZARE A
PROPRIETATII
IMOBILIARE

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea de- utilizare - spatiu rezidential

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru

criterii va utilizare comerciala- servicii - spatiu rezudential)

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - sediu- spatii servicii
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterli va fi cea actuala - rezidential
Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru
criterii: posibila legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim
productiva, va fi cea actuala - utilizare - comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru
criterii va fi cea actuala -utilizare comerciala-industriala.
1) permisa legal
2) posibila fizic
3) fezabila financiar
4) maximum productiva
Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial
,industrial(depozit)
Comerciala - 1-da ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu ;2- nu; 3- nu ;4
Concluzia : teren CC ~de tip comercial- rezidential
Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru




Mun. Roman , jud. Neamt

Lp0O
10.

criterii va fi cea actuala —utilizare rezidentiala - servicii-com
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul
AMPLASARE
Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul
orasului Roman; jud.Neamt
Asezare geografica
Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc,
la confluenta rdurilor Moldova si Siret, pe artera principald de circulatie a
Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuresti - Suceava - Cernduti
- Varsovia, cat si a soselei de interes european E85, care leagd Polonia
si Ucraina, prin Romaénia, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul
Apropiat.
Municipiul Roman se afld la o distantd de 325 km fatd de
Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101
km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din
Regiunea de Dezvoltare Nord — Est.
Suprafata
Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha
intravilan.
P ie
Populatia municipiului Roman numara 69.268 locuitori.
Principala bogitie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova
si Siret, au permis identificarea a peste 500 de specii de plante
spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de luncd
si de pajisgti. Latitudinal, vatra orasului este situatd in subzona p#duritor
de stejari mezofili, iar altitudinal, este incadrats de areal de pidure,
2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - zona centrala
Arhitectura - constructii rezidentiale- Liceu , Primarie
ARTERE Drumul european E85 - strabate orasul de la S la N - dinstre
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE iN Bacau spre Suceava (Iasi) , DN 15 D - Roman -Piatra Neamt si DN -
APROPIERE Roman - Vaslui 207 A
- cale ferata - magistrala 500 -Suceava -Bucuresti
CARACTERUL Tipul zonei: zona de amplasare a proprietati imobiliare este
EDILITAR AL ZONEI | rezidentiala —comerciala in partea centrala
ZONA SI Zona amplasarii proprietatii imobiliare este favorabila pentru utilizare
VECINATATILE comerciala- prestari servicii.
UTILITATI * Retea comunala de energie electrica: existentd
EDILITARE ALE = Retea comunala de apa: existenta
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ZONEI = Canalizare orasaneasca: existenta
= Retea urbana de gaze naturale: exjstenta
= Retea urbana de termoficare: inexistenta
= Retea de telefonie: existenta
GRADUL DE
POLUARE = Poluare fonica si de mediu medie- mare
ORIENTATIV
» Trafic auto in zona: medie- mare
AMBIENT
= Ambient civilizat si linistit.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona de referinta- central . Zona este rezidentiala

| 11. | DESCRIEREA IMOBILULUI

DATE GENERALE

= Proprietatea imobiliara - cabinet medical - in cadrul policiinicii

Constructii- Cabinet medical radiologie , parter
AMPLASATA in mun Roman, str. Tineretului , nr. 28,parter ,jud. Neamt

- Cabinet medical- radiologie- 132,17 mp

- Suprafata comuna (hol , casa scarii,gr. Sanitar)= 37 mp

-  TOTAL- 169,17 mp

Nota: Suprafata constructiilor evaluate au fost preluate din releveele puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul

nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu ne asurmam
responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

AMPLASATA IN mun. Roman ,jud. Neamt

DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

Constructii
Spatiu - cabinet medical + spatii conexe (comune)
o Denumire: cabinet medical

» Redim de inaltime -P+2

¢ Inaltime nivel: h= cca2,7 m;

e PIF —cca 1970, org 1980-90

e INFRASTRUCTURA:

e Fundatii continui ,cadre beton

e SUPRASTRUCTURA:
Elementele de rezistenta:

e  Structuri de rezistenta: cadre beton

e Plansee: beton
* Inchideri- zidarie
e Acoperis: sarpanta , invelitore
DESCRIERE SPATIU — CABINET MEDICAL -RADIOLOGIE
Conform doc. cadastrale
¢ Identificare cadastrala:3586/0/1/2- hol parter- Icit;,}%’@
. 3586-C12-U2- parter cahifiét
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e Cabinet medical- Sutil- 64,78 mp

. Compartimentare :

. - tomograf - 24,36 mp

. - camera comanda CT- 5,57 mp
. - sala fitness-21,73 mp

° - camera comanda Rx- 3,15 mp
. - pregatire pacient Rx ~ 4,50 mp
o - camera electrice - 2,66 mp

. - pregatire pacient CT - 2,81 mp
. - obs- exista gr. Sanitar

»  Hol - parter ~ lot 2- Sutil -35,49 mp , SC - 43 mp
e Suprafata comuna (hol , casa scarii,gr. Sanitar)= 37 mp

e S total - conf documente

. 169,17 mp
¢ Finisaje:

o - medii plus

e Conform extras CF compartimentarea - cabinet - sp. comune
Finisajele spatiului:

e Pereti tencuiti . var lavabil , partial placati faianta

+ Pardoseli: tarchet , gresie

e Tamplaria exterioara , interioara - PVC
Instalatiile spatiului:

+ Instalatii electrice si corpuri de iluminat

» Instalatii sanitare — apa- canal(plus comune)

« Instalatii de incalzire- CT - separat

e Ailte dotari:
Utilitatile spatiului:

* Retea energie electrica-existenta
s Apa- canal
e CT~-gaz

11.

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Date generale

= Amplasat in zona intravilan -,

AMPLASATA in mun Roman,str. Tineretului , nr. 28,parter ,jud. Neamt
= jud. Neamt

Descriere

Terenul
- CPI - cnf, Doc.

- utilitati — apa- canal, c. el, gaz
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12,

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

» Piata analizata o constituie , segmentul de piata al proprietatilor
servicii

NATURA ZONEI

= Zona intravilan -com. Rezidentiala
= Din punct de vedere edilitar: zona intravilan - comercial-rezidential

= Zona este ocupata de spatii comerciale - in vecinatate - blocuri
rezidentiale, Liceu , Primarie, Spital Urgenta

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

OFERTA DE - In mun. Roman si com. per_iferice dupa cum am mai spus
PROPRIETZ\]‘I sunt necesare n_'!ulte Iocqmte, ceea ce duce de_ asemenea la
IMORILIARE 0 cerere de spatii corpercsale, spatii - recreere,birouri

- Costurile de constructie au crescut

SIMILARE - Spatii comerciale - 300-800 euro/mp

- Chirii Roman-7-10-25 euro/mp/luna

- Taxe - concesiune - 0,1-0,5 euro/mp

- Terenuri in zona — 80-200 euro/mp

Oferta exista .

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de
cumparare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii de terenuri curti constructii + constructii- sau in
vederea construirii acestora generata de potentialii clienti in aria
pietii:

- in mun Roman si com. limitrofe - nu se poate vorbi de
imbatranirea populatiei , familiile sunt formate de regula de 3-4
persoane .

- veniturile populatiei - cele active - au scazut in aceasta
perioada de criza , prin reducerea salariului personalului ce
lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce lucreaza
in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o
plafonare a veniturilor .

- 0 parte din populatia municipiului si din imprejurimi -
lucreaza in UE- Spania, Italia

- o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie
- sunt investite indeosebi in proprietati imobiliare - case +
teren , apartamente in blocuri de locuinte, cat si in mici

CEREREA DE afaceri fam_ilia!e - _ )

" - aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere
PROPRIETATI starea economica a tarii unde lucreaza acestia; ca o
SIMILARE observatie :nu se observa o Intoarcere la locurile de bastina

a acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula)
- perioada in care se observa o crestere a consumului .

- veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea
majoritate ,provin din fostele societati de stat (acum
privatizate sau desfiintate)

- ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la
nivelul mic- mediu (provenind din salarii , cat si din venituri
extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca
in strainatate) ; dar exista si o parte de populatie cu
venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

- in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori -
gradul de imprumut a populatiei este mai mare -in sectorul
bugetar(invatamant , armata, politie , sanitar)

- conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt
foarte drastice ;imprumuturi bancare primind o mica parte din
solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe termen

e
: L~ RONAL e
- rata somajului in acest moment este la niv «%!?g{lona “:‘, s @

mediu- lung , cat si valoarea garantiilor ban(;?

=
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mai crescut - date preluate de la ITM Neamt- exista societati
ce renunta la servicille personalului - crescand numarul de
someri , dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest
flux fiind constant - numarul de angajati ramand relativ
constant .

- Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul
anului trecut

- Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi- nu se pune
problema de inchiderea vreunei scoli din lipsa de elevi.

- Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea
tinerilor casatoriti .

- In com. exista linii de transport in comun- Roman , Piatra
Neamt - microbuz

OFERTA)

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/

= In prezent se mentine un dezechilibru intre cerere si oferta, in
favoarea cereril. Nivelul tranzactiilor a scazut simtitor in ultimele luni
si probabil va continua sa scada pana la o ulterioara redresare a
economiei. Cresterea gradului de neocupare este mic - la acest tip
de proprietate - In cazul de fata se poate spune fara a gresi
deloc ca din punct de vedere a activitatii pietii acestui tip de
proprietate - unde cererea exista , pozitionarea acestui tip de
proprietate se poate spune ca piata este - instabila - datorita
aspectului - finantarii , dar ar putea fi considerata in crestere.

SIMILARE

PRETURI IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI

* s-au identificat proprietati asemanatoare in imediata vecinatate.
= Terenuri -aferente acestor sp. Com.- 80-200 euro/mp

CHIRII IN ZONA

SIMILARE

PENTRU PROPRIETATI

- S-au identificat (extrapolare)- chirii Roman

- 1,5- 20 euro/mp

CONCLUZII SI TENDINTE

PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

* Criza economica impune o dificultate in aprecierea echilibrului intre
oferta si cerere conform datelor de pe piata imobiliara actuala.

REZULTATUL CERCETARII:

- piata acestor tipuri de proprietate - este in echilibru - instabila
in acest moment

- vandabilitatea - curenta este medie- mica - avand in vedere
cele spuse mai sus .

- vandabilitatea se bazeaza pe cei patru factori ai valorii ; utilitate
, raritate, dorinta si putere efectiva de cumparare . Dintre cei doi
factori ai ofertei - utilitate si raritate - factorul raritate este cel
primordial in acest caz ,iar factorii cererii - dorinta si puterea
efectiva de cumparare - este data de segmentul populatiei cu
venituri mari - de aceea evaluatoru! considera ca acest tip de
proprietate are o vandabilitate spre mediu .

- vandabilitatea ulterioara- in viitorul apropiat poate fi influientata
- de factorul politic, in corelare cu gradul de indatorare al tarii, al
imprumuturilor - de la FMI, piata libera - cu dobanzi marite , deci o
virtuala scadere a veniturilor , investitiilor, implicit o scadere a pietii
imobiliare.

13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE
INTERNATIONALE DE

Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 , compuse din editia o
2018,2017,2016,2015,2014,2007 si a 2011 a Standardelop najs S
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EVALUARE - EDITIA A Internationale de Evaluare (SEV corespunzator -IVS 2011) la care se
XIV-A, 2023 adauga Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare
ANEVAR (GME), Glosarul SEV corespunzator -IVS 2011 si Abordarea
metodologicd a unor definitii si termeni in interpretarea ANEVAR.

Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
Aplicatii ale evaluarii

SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310)

Ghiduri metodologice de evaluare

GEV520 ~ Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

ALTE REGLEMENTARI Nu este cazul.

Evaluarea proprietatii imobiliare rezidentiale amplasate in extravilanu! loc. Dulcestii;jud Neamt
s-a efectuat in baza urmatoarelor abordari de evaluare:
¢ Abordarea prin costuri ;
13.1. Evaluarea in baza abordarii costuri
fn ANEXE este prezentatd estimarea valorii de piata prin metoda costurilor

438 500 RON
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent
ABORDARII PRIN COSTURI CONSTRUCTII | ga 200 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

* Abordarea prin costuri ;

13.2. Evaluarea in baza abordarii venituri
fn ANEXE este prezentatd estimarea valorii de piata prin metoda costurilor ,venituri

403 734 RON

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA IN BAZA echivalent

ABORDARII PRIN VENITURI 81 202 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13. DEFINITII, IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII

= VALOREA DE PIATA
Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la data
evaludrii, intre un cumpdrétor decis si un vénzitor hotdrét, intr-o tranzactfe cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostintd de cauzé, prudent si f&rd constréngere.

Page 10
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14.2. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

1.

10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatoruiui verificator, asa cum se precizeaz3 la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara clientului, destinatarulul evalugrii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel de pagube
suferite de orice astfel de perscand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

Raportul de evaluare Tsi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditile de piats,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rim&n nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de ctre evaiuator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetri specifice la
arhive, far evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cad nu
existd datorii care au legsturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriat3.
fn cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei c§ aceasta se afld in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglement3rile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectat3.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schit8 din raportul de evaluare prezint3
dimensiunile aprox1mat|ve ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. fn cazul in care existy documente relevante (masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul nu are cunostint3 asupra stdrii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar f&rd a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietdiii. Se presupune c8 nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui
raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
stérii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu igi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de

terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 7l va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
gi/sau atunci cénd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de ctre client i In scopul precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s ta fi utilizatd,
in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sax a Itotidestinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtimantul scris si aprobar Y trebute@o’ﬁ‘gmute
Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poat¥ fi modificat s,a bra%gvé*unmtet{e
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parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vdnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinat asigurdtorului proprietstii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu
are legdturd cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare s3 fie verificat
12. Bvaluatorul a considerat utilizrea terenului pe toata durata de existentei cladirii
14.3. ALTE PRECIZARI

in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),
conversia in alte valute urmand a fi efectuatd de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

] Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de capitalizare
a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona analizata, facandu-
se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in cazul inchirierii le
suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

= Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe
piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse Tn
prezentul raport. Declar cd nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE
Evaluatorul declard pe propria rédspundere c nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legdturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectuarii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludrii §i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
expertului, sunt corecte i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul de
schimb valutar de referintd la data evaludrii, precum §i de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate gi poate fi expertizat (la cerere) de cédtre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi corecte, chiar dac3
redactarea nu a retinut, intotdeauna §i integral, detalille metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim c& faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificim c3 analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate gi conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificim c3 nu avem nici un
interes prezent sau de perspectivd Tn societatea comerciald care face subiectul prezentulm rapor;Qe N
evaluare gi nici un interes sau influenta legata de partile implicate.
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Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturs cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea final3 a valorii.
Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluadri,
asigurandu-se cé datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare final3 a valorii, fundamentata si
semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judecati
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmgtoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;

¢ valoarea este subiectivi;

¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piat3.

In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea proprietatii VALORI DE PIATA ESTIMATA
imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COSTURI (Constructii) 438 500 RON 88 200 EUR
ABORDAREA PRIN VENITURI 403 734 RON 81 202 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din mun. Roman Jud Neamt
si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea

estimata conform abordarii prin venituri
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

Abordarea prin costuri

- aceasta abordare este adecvata in acest caz in care se estimeaza o valoare de piata,
avand in vedere ca proprietatea imobiliara este formata din constructii ce sunt constructii
specializate ca si utilizare - informatiile care au fost folosite de catre evaluator au fost
indestulatoare , iar precizia acestora buna

Abordarea prin capitalizarea veniturilor

- aceasta abordare - a fost abordata de catre evaluator . Tipul de proprietate - comercial -
impune capitalizare directa - cum s-a procedat - datele fiind estimate , erorile fiind mici -
luind in calcul si deprecierile externe estimate de evaluator in contextul actual - din
punct de vedere al calitatii, cat si al cantitatii datelor folosite , dar nu s-a ales valoarea
data de aceasta abordare ,evaluatorul considerand datele utilizate fiind elocvente

Abordarea prin comparatia vanzarilor

- aceasta abordare este adecvata - in aceste momente , cand - caek--proprietati
. - - A TR
comparabile nu sunt pe piata in zona N
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- 18. OPINIA EVALUATORULUI
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,

corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 19.10.2023

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin | Abordarea prin
costuri venituri
Adecvare ) + +
Precizie = -
Cantitatea de + +
informatii

valoarea de piaté a proprietatii imobiliare comerciale situata in mun. Roman , jud. Neamt, este
de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Valoarea de piata - recomandata

81 202 EURO ; 403 734 RON

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel
nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii: 19.10.2023

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,.9720 RON; 1 USD =4,7177 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA

Page 14
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- Releveu cabinet

- Releveu cabinet

- Incheiere nr. 14155-26.10.2009

- Act de dezmembrare

- Incheiere nr. 3321-23.10.2009

- Releveu hol -lot 2 parter - CAD 3586/0/1/2
- Plan cad - lot 2 - nr. cad- 3586/0/1/2
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ANEXA - COSTURI

Evaluarea constructiei

Obs
- evaluatorul va estima doar valoarea constructiei P

- S5-a folosit Costuri de reconstructie si inlocuire ~ Cladiri rezidentiale ; Cladiri ~-NAXE
Gospodaresti- Ed.2014 C. Schiopu ; Ed IROVAL - ed 2010 ;Matrix Obiect - actualizat,
Indreptar tehnic MATRIX mar 2023
- Pentru calculul deprecierilor :
Metoda segregarii :
- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata lunga - s-a aplicat metoda -
varsta - durata de viata (varsta efectiva / durata normala de utilizare) -
P135 /199; HGR 2139/2005
- uzura fizica nerecuperabila a elementelor cu viata scurta - se estimeaza
deprecierea recuperabila ,




CLADIRI SERVICII - DISPENSAR MEDICAL

Mun. Roman; jud. Neamt

Proprietate imobiliara

COST de INLOGUIRE NET
Euroimp
COST da INLOCUIRE NET

88.200 EURO fara TVA
521,4 EURO fara TVA
438500 RON fara TVA

Proprietar: mun. Roman
Denumire gl adresa obiactiv: cabinet medical -radiologie, Paliclinica , str. Tineretului , nr, 28
Data evaludrii:
Suprafata construitd Sc (mp) = 169,2
Suprafata desfagurat construitd 8dc (mp) =
ss'f,’as':‘: C&‘:rﬁ‘;::“ Total cost Coet actuatizar Coef, corectie Cost total
g;‘ Denuriire / Simbol (e} leimp) (euro, lei) 82023 manoperd (euro, fai}
D E
k A B C=AxB —7000 500 F=CxDxE
tructurd-Policlinica
1_|STRPOILY 169,2 2137 36.151.6 1,092 1,000
2 0.0 233 0,0 1,271 4,000
3| 0.0 0,000 1,000
Tatal
ISuprastructura / Structuri
1 168,2 0.0 0,0 0,000 1,000 [
2 0.0 0,000 1,000 4
3 0.0 0,000 1,000 A
Total X
1 _|TERNCICS 189,2 88.9 11.825,0 1,133 1,000 13.395,3
2 0.0 0,000} 1,000 0,4
3 00 0,000 1,000 9,
Total 13.386.3
wrand necircutabiid
1 189,2 0.0 4000 1,000 0,0
2 0.0 0.000 1,000 0,0
3 0.0 0000 1,000 0,0
Total 0.0
inchider p
1 [INCHIDPOL 1ER2 233 3.941,7 1,127 ,000 44426
2 0.0 0,000 000 00
3 0.0 0,000 000 0,0
Total 4.442 8
~Finlsaj interior
1 _|CONFIPOL 189,2 183.2 32,6838 1,07 1,000 35.197,0
2 |POLIST10 189.2 128,4 217214 1,07 1,000 23.384,0
3 0,0 0,000 1,000 20
4 0.0 0,000 1.000 20
5 00 0,000 1,000 0,0
] 0.0 0,000 1,000 0,0
Tolal 58.581,0
Instaltii alectrice birourl
1 _|ELPOLICILIN 169,2 552 9.338,2 1,134 1.000 10.585,8
2 (1] 0,000 1,000 0,0
3l 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 10.5858
Instatatie sanitar ————
1_[SAPOLICILIN 168,2 71 28928 1,148 1,600 3.3215
2 0,0 0,000 1,000 5,0
3 0.0 0,000 1,000 0,0
4 0.0 0,000 1,000 0,0
5 0.0 0.000 1,000 0,0
6 00 0,000 1,000 2.0
Total 3.3215
Instalajii de Incilzire
1_{INPOLICLIN 169,2 533 9.016,8 1,322 1,000 11.916,6
2 0,0 0,000 1,000 0.0
3| 0,0 0,000 1,000 0,0
Total 11.515,8
[TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO, LEI} 41.7403
[TOTAL COST (CIB] CU TVA [EURO/MP, LENMF} 8379 |
[TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO, LEI) 119.109.5
|TOTAL COST (CiB) FARA TVA (EURO/MP, LEI/IMP} 704.1
£
Sdc (mp) =
Costde Valoars
Nr. " Tnlocuire brut| Uzurd fizics rimasd
cr. Denumire substructura CIB %) actvalizata(t)
{euro, lei) {euro, lsi)
1 iStructurd de rezisienid 30.488.4 48% 20.7314 |Durata de viata structura 80 Ultima refacere structura 1985
2 |Invelitori i terase 13.396.3 10% 12,0588 |Durata de viata invelitori 30 Uitima refacere finisaje 2020
Inchideri perimetrale 4.442,8 10% 38894 |Duratede viata inchideri 30 Ultima refacare instalatii 2020
4_|Finisaj 58.591,0 10% 52.731.9 _|Durata de viata finisaje 30 Uttima refacere instalatii 2020
5 _|instalal'i efectrice 10.585,8 10% 8.527,2  |Durata de viata instalatil 30 Ultima rafacere instalatii 2020
6 _|tnstal=ii sanitars 3.321,5 10% 20894  |Durata de viata instalatii 30 Ultima refacere terasa 2020
7_|Instalatii de Incélzire 11,8166 10% 10.724,1  |Durata de viata instalatii 30 Uttima refacere fatada 2020
Total cost ou tva (Euro, Lai) 1417403 112.758.1
Total cost cu tva (Eurafmp, Lai/mp) 8379 666.5
Total cost féra tva (Euro, Lei) 119.109,6 90.9340 452124
[ Total cost Férd tve (Euro/ma, Leifmp] 7041 I 537.5 2672,6 4872 19.10.2023
Neadecvare functionala 0%
Total dapreclare functionala Q
Depracilere externa 3%
Totat depreciere externa 2723,0
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Deprecierea externa

- - deprecieri externe

- - instabilitatii pietii -

- - finantare - in conditii dificile

- Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :

- - va identifica - estima o pierdere a valorii de piata fata de pretul initial
cerut de

- dezvoltator

- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA =(1-(1/(1+a)"))/a

- - va capitaliza pierderea de valoare - pt. intreaga viata economica

- - va rezulta deprecierea externa - rotund - 3%

nr.Crt DENUMIRE Valoare

1 a- Rata actualizare (%) 16,0000% 0,16

2 n- durata de viata 80,0000 80
economica(ramasa) (ani)

3 1/(1+a)r 0,0000

4 FVPA - factorul valorii 6,2500
prezente

5 Pierdere valoare {%) 0,5000%

6 Valoare constructie 17000

7 Capitalizare pierdere 531,2462961

8 Depreciere externa (%) 3,12%
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ANEXA

Evaluarea proprietatii ~ venituri -capitalizare - (actualizare)

Dupa ipotezele initiale , proprietatea in sine -evaluatorul o va considera una
generatoare de afaceri - in ipoteza continuarii activitatii in exploatare , premisa ce este
esentiala in estimarea valorii de piata a unei intreprinderi - societati cu specific -
restaurant , PECO,- care va fi estimata mai mare ca valoarea de lichidare a entitatii.

Aceste proprietati includ nu numai teren si cladiri, ci si alte active fixe, ca si o
componenta a afacerii formata din active necorporale incluzand fondul comercial
transferabil mai putin stocurile - in acest caz.

Acest standard este in corelare cu cel de evaluare a intreprinderii.

Metoda prin care se realizeaza aceasta este prin:

Flux de numerar actualizat sau Capitalizare directa

Fluxul de numerar actualizat (DCF) . Ce este o tehnica de modelare financiara
pe ipotezele explicite referitoare la fluxul de numerar previzionat , aferent unei
proprietati sau unei intreprinderi .Cele mai urtilizate aplicatii ale analizei DCF sunt
rata interna de rentabilitate (RIR) si valoarea neta actualizata (VNA).

Evaluarile de PGA sunt de regula bazate pe ipotezele continuitatii activitatii de

catre un operator de eficienta rezonabila.

Valoarea proprietatii care include si fondul comercial transferabil , rezulta dintr-un

nivel mentenanbil estimat al afacerii.

Componentele unei PGA sunt
- terenul
-~ cladiri
- mijloace mobile (inclusiv programele pt. calculator)

- stocuri
- active necorporale - inclusiv fondul comercial transferabil
- orice licenta sau aviz de functionare necesar derularii afacerii

Elementele ,precum fondul de rulment si datoriile , sunt avute in vedere in
evaluarea capitatlului proprie al intreprinderii , dar capitalul propriu nu este evaluat
in cazul PGA-urilor , totusi PGA-urile pot fi considerate parte a unei afaceri.

Estimarea valorilor individuale ale componentelor pot proveni numai dintr-o

alocare , chiar daca exista evidete directe de piata , disponibile pentru una sau mai

multe din acestea , pentru a izola valoarea componentei din intreaga valoare a
PGA.
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Prin natura lor PGA- urile sunt active specializate create, de regula pentru o
utilizare specifica .
Asa ca:
Abordarea prin capitalizarea venitului
Este o abordare a valorii oricarei proprietati de venit, care ia in considerare
informatiile referitoare Ila veniturile si cheltuielile aferente proprietatii
evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea venituluiin valoare.

Abordarea prin venit estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
(venit) obtinute .

a) metoda fluxului - DCF
- se previzioneaza veniturile brute dintr-o perioada viitoare precizata

se determina marimea si periodicitatea veniturilor brute previzionate
(cifra de afaceri)

se determina marimea si periodicitatea cheltuielilor asociate cu realizarea
veniturilor brute previzionate
- se estimeaza cheltuielile anuale de exploatare previzionate din veniturile
brute anuale previzionate (ce se scad)
- se determina rata de actualizare
- se estimeaza valoare de recuperare sau a celei terminale a activului
- se calculeaza valoare actualizata a fluxului de numerar net anual si a valorii
terminale (reziduale)
- se calculeaza valoarea adecvata a activului .
b)In conformitate cu Standardul in vigoare-
- Metoda cash- flow net actualizat
- Cash - flow ul net disponibil pentru actionari- CFNA
- Cash- flow —ul net disponibil pentru investitori - CFNI
- In conceptul “capital investit” acesta este identic cu conceptul “valoarea
intreprinderii” exista doua acceptiuni asupra sferei acestuia :
- A} suma dintre capitalul propriu (actionarilor) si creditele pe termen lung
- (durata mai mare de un an)
- B) suma dintre capitalul propriu (actionarilor) si creditele totale.
- CFNI si CFNA - poate fi exprimat in termeni nominali sau termeni reali care
- trebuie sa fie egale intre ele (nominal- real)
Ipoteze care stau la baza previziunii elementelor de la punctul a)- EBITDA :
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- evolutia cifrei de afaceri siinformatiile care au stat la baza previziunii acestui
indicator , atat in pericada de previziune , cat si la finalul acesteia

- evolutia cheltuielilor aferente cifrei de afaceri previzionate si argumentele
respective

- explicatia necesarului de investitii - cheltuieli imobilizat in active corporale si
necorporale care asiqura realizarea cifrei de afaceri previzionate.

- argumentarea metodei adecvate de determinare a valorii terminale

Evaluatorul va calcula in acest caz o rata de actualizare pornind de la costul
ponderat al capitalului , atunci - implicit va urmari pasii de la punctul a).

Dupa estimarea valorii de piata a entitatii , evaluatorul va extrage valorile de piata
a elementelor constitutive .

Date si premise (intrare)
- rata de actualizare
A)

Rata de actualizare
Este rata folosita pentru a realiza conversia unor fluxuri viitoare de intrari si iesiri in
valori prezente . Valoarea rezultata prin insumarea fluxurilor actualizate reprezinta
capitalul care trebuie investit pentru ca randamentul asteptat de investitor sa fie egal
ratei de actualizare folosite.

Rata generala de randament

Reprezinta randamentul intregului capital investiti(rentabilitatea economica) .Rata
generala de randament poate fi considerata ca o rata combinata a formelor de
finantare. Conceptual ea se calculeaza ca o medie ponderata intre randamentul
capitalului propriu si costul creditelor.

, deci se poate spune ca

Rata de actualizare este rata costului mediu ponderat al capitalului investit .

Costul mediu ponderat al capitalului investit

este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului

Evaluatorul considera ca pentru achizitia unui astfel de utilaj - la momentul evaluarii
investitorii vor participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru
investitii .

Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :
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m

o parte din investitie va fi acoperita de capitalul propriu
diferenta va fi acoperita de credit

Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD -GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:

= determinarea costului capitalului propriu;
= determinarea costului creditului pe termen lung;

= determinarea structurii normale a capitalului investit;
= calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu

Pentru calcularea costului capitalului propriu se utilizeazd metoda constructiei in trepte.
Aceastd metodd presupune urmatoarele etape:
= selectarea ratei de baza (fara risc);

= identificarea si cuantificarea diferitelor prime de risc;

» addugarea, la rata de bazd (f&rd risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitdtii cerutd de investitie.

Conform acestei metode costul capitalului propriu este calculat plecdnd de la rata de
bazd (fara risc) (Rf) la care se adaugs prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de baza) fara risc (Rf)

Prima de risc economic (Er)

L T P P PP PP TPTT S P

.......................................

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir)
Riscul afacerii (Br)

..............................

...................................................

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr)
Prima de risc economic general (Gr)

..............................

Costul capitalului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)
Costul creditului pe termen lung este exprimat de rata anuald a dobanzii solicitatd de
creditor.Dar intrucit fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dup3

impozitarea profitului si costul creditului pe termen lung trebuie calculat dup3 impozitare.
Deci, Cctl = dx(1-s)
in care:

- d reprezintd rata anuald a dobénzii,

s reprezintd cota impozitului pe profit.
B)

Rata de actualizare
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Conform - Evaluarea intreprinderii - Editia a Il -a Sorin V. Stan - pag 215

- Costul - capitalului propriu poarta numele de rata de actualizare - k.

- aceasta reprezinta rata rentabilitatii valorii de piata a capiatiului propriu

- Modelul CAPM (Modelul de evaluare a activelor financiare) adaptat pt.
intreprinderile necotate

- model ce consta la adaugarea modelului CAPM , a doua prime de risc
distincte :

- prima de risc aditional pt. intreprinderi mici cotate - Pr.

- prima d risc nesistematic al intreprinderii necotate - Pr,

ke= Re¢+ B(Rm = Re) + Prc + Pr,

Ry _rata nominala de baza fara risc

(Rm - Rg) — prima de risc pe piata bursiera

Modelul este utilizat pt. estimarea lui k. - pe baza rentabilitatii uni portofolui
echilibrat pe piata bursiera ( cu ajustatrile explicate mai sus) - deci aceasta “k.”
- exprima rata medie sperata a rentabilitatii .

Costul mediu ponderat al capitalului investit
este media ponderata a costului fiecarui tip de fonduri utilizate in finantarea
proiectului
Evaluatorul considera ca pentru investitie - la momentul evaluarii investitorii vor
participa la aceasta investitie - recurgand la credit bancar - pentru investitii .
Bancile comerciale au in cazul creditelor pentru investitii aceeasi logica :
- o parte din investitie va fi acoperita de capitalul propriu
- diferenta va fi acoperita de credit
Procentajele folosite - vor fi considerate mai jos ( date preluate BRD ~GSG; Alpha Bank)
Pentru calcularea costului mediu ponderat al capitalului:
= determinarea costului capitalului propriu;
» determinarea costului creditului pe termen lung;
» determinarea structurii normale a capitalului investit;
= calcularea CMPC;

a.Determinarea costului capitalului propriu
Pentru calcularea costului capitalulul propriu se utilizeazd metoda constructiei in trepte.
Aceastd metoda presupune urmatoarele etape:

= selectarea ratei de baza (fara risc);

» identificarea si cuantificarea diferitelor prime de risc;

+ adaugarea, la rata de bazd (fdrd risc) a primelor de risc, pentru a calcula rata
rentabilitatii cerutd de investitie.

Conform acestel metode costul capitalului propriu este calculat plecdnd de la rata de
baza (faré risc) (Rf) la care se adaugd prime de risc relevante:

Date de intrare:

Rata (de bazad) fara risc (Rf)

Prima de risc economic (Er)

Prima de risc pentru nelichiditate (Ir)

Riscul afacerii (Br) .o cnnsrenerenvsearienens

Prima de risc pentru domeniul de activitate (Dr) ..o . / "
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

m

Prima de risc economic general (Gr)  ...oovcevvecrceeienes
Costul capitalului propriu = Rf + Er + Ir + Br + Dr + Grt

b.Determinarea costului creditului pe termen lung (Cctl)

Costul credituiui pe termen lung este exprimat de rata anuald a dobanzii solicitati de
creditor.Dar intrucat fluxul de numerar la dispozitia capitalului investit a fost calculat dupd
impozitarea profitului si costul creditului pe termen lung trebuie calculat dupd impozitare.

R Deci, Cctl = dx(1-s)
In care:
- d reprezinta rata anuald a dobénzii,
- s reprezintd cota impozitului pe profit.

c.Determinarea costului structurii normale a capitalului investit
- dupa datele acordate de BRD; Alpha Bank - structura unei investitii este de
25% capital propriu si 75% - credit bancar .

d.Calcularea CMPC investit

Cunoscand costui capitalului propriu, calculat prin metoda CAPM si costul creditului
precum si ponderea celor doua surse de finantare in totalul capitalului investit se poate calcula
CMPC.

>Factorul de capitalizare FVPA pentru o ratd de actualizare a

*rata de actualizare este egala cu costul mediu ponderat al capitalului,
un alt mod de calcul este :

Rata de actualizare reflecta caracteristicile unei investitii pentru care un investitor asteapta sa fic
compensat. Aceste caracteristici sunt:

» Ratareala a rentabilitatii (Tenmbitiari)
» Rata inflatiei asteptate (Tingaei)
»  Prima pentru risc (Triscuni)
Y = Trentabititatii ¥ Tinflatie T Triscului

Y =1545%

Rata reala a rentabilitatii reprezinta marimea compensatiei pe care un investitor o asteapta sa o
primeasca pentru faptul ca s-a decis de consumul unei anumite sume de bani in prezent pentru a o
investit intr-o afacere. Rata rentabilitatii nu include riscurile si este legata doar de faptul ca consumul
mijloacelor financiare a fost amanat pentru o anumita perioada.

Rata inflatiei asteptate reprezinta compensatia investitorului pentru faptul ca puterea de cumpararea a
venitului viitoare este erodata de efectele inflatiei.
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

Prima pentru risc reprezinta rata riscului aferent unei investitii concrete. Exista trei categorii generale
ale riscului investitiei: riscul afacerii, riscul inflatiei neasteptate si riscul lichiditatii. Riscul afacerii este
legat de variatia veniturilor operationale din motivul schimbarii conditiilor pietiei sau conditiilor
economice generale. Variatia situatiei economice va influenta inevitabil, marimea veniturilor si
cheltuielilor prognozate in perioada initiala de desfasurare a proiectului.

Kr=(Kn-)*1/(1+£)=2,95%
Kn=7,5% (rata dobanzii la creditare medie 2016)
=4,41% (rata inflatiei — medie )

Prima de risc de piata este de 5% - prima de risc adecvata mediului investitional curent din tarile
dezvoltate (Indrumar pentru evaluare 1 - Fluxul de numerar actualizat).

DOBANZILE BNR

Rata dobénzii la facilitatea de depozit:1,50%

Rata dobanzii de politici monetari:4,50%

Rata dobénzii la facilitatea de creditare:7,50%

rata de actualizare - a = 15,45%




Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

ComparabilaA |Comparabila B [Comparabila C Comparabila D
Localizare Roman Musat Tineretului matei Millo Cuza Voda
Suprafata teren in exces 0 0 0 0
Suprafata utila totala (mp) 100 25 35 140
Pret vanzare (EUR) 80.000 15.000 21.000 112.000
Chirie unitara ( EUR / mp Au) 10 6 5 7
Chirie lunara 1.000 150 158 980
Venit brut potential 12.000 1.800 1.890 11.760
Grad de ocupare 83,3% 83% 83% 83%
Venit brut efectiv 10.000 1.500 1.575 9.800
Rate de capitalizare aferenta
veniturilor brute efective 12,5% 10,0% 7,5% 8,8%|de utilizat
Rata capitalizare minima 7.5%
Rata capitalizare maxima 12,5%
Rata de capitalizare mediana 9,4%
[Rata capHtalizare selectata 7.5%
Evaluarea spatiului comercial subiect
Suprafata utila considerata mp 169,17
Chirie medie lunara EUR/mp/luna 10 10,00% 7.80%
Venit brut potential anual (VBP) EUR 20.300 101502 130130,8
Grad de ocupare 6 luni pe an 50%
Venit brut potential efectiv (VBE) EUR 10.150
Rata de capitalizare % 12,5%
Valoare prin capitalizare EUR 81.202
Investitii necesare (pentru asigurarea
chiriei considerate) 0 0|daca avem un spatiu nefinisat sau care necesita inv
Valoare finala metoda EUR’ 81.202 4,972
RON 403.734 480
COMPARABILA

Cabinet -~ Roman Musat ~ Ag. Creanga
Caabinet - Farmacie — 100 mp , 10 eur/mp

Val 90000 mp

Comparabila

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-in-roman-120-mp-b-dui-
roman-musat-ID80VjF.html#7ee489b4b7




Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

950 €

84 Trimite mesaj

& 0723 136 315

T

Roman, judet Neamt
Yezi pe harta

4,

Ciocan Vasile
Pe site din oct 2015

)

Anunturite ufilizatorului

. . cr s 950 €
Inchiriez spatiu comercial in Roman, 120 mp, B-dul
Roman Musat
Roman, judet Meamt = Adavugat La22:10, § oclombrie 2017, Numar anunt 118434859 &d Trimite mesaj
i o . 0723 136 315
¢ Aclualizesza anuntul
T >
Roman, judet Neamnt
Ofest de Proprietar Vanzaredinchiriere inchiriere Vezi pe harta

Suprafata utila 120 m* ‘

Spaliu} are toate utilitatile {apa, gaz, 380 V), a fost modernizat, intrarea fiind renovata in
iulie 2017. Are acces la sfrada principala, Bulevardul Roman-Musat.

Poate 1 si de vanzare, |a pretul piefii.

Poate fi inchiriat integral sau partial, putand fi cu usurinta recompartimentat,

Acces [2 2 coloane de canalizare. Racordat individual 1a apa.

Suprafata construita este de 150 mp, suprafata utiia este de 120 mp.

COMPARABILA
https:/ /www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comeral-ID9ptr7.html#c82de16bf3

Ciocan Vasile
Pe sife din oct 2016

| Anunturite utilizatorutui |




Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

Inchiriez spatiu comerai
Reman, judet Neamt  Adaugatla 14:52, 2 ectombrie 2017, Numar anunt 138058381

LT Acualizeaza anunty) |

Inchiriez spatiu comeral
Roman, judet Neamt - Adaugatia 14:52, 2 actombrie 2017, Numar anunt 138058381

ol imi place 2

o Actualizeaza anuntul
Oferit de Proprietar Vanzareinchiriere Inchiriere

Suprafata utita 25m*

Inchiriez spatiu comercial pe strada Tineretului, in fata scolii nr.1

700 lei

& Trimite mesaj

. 0729 820 498

I EDE. Y =
o) Roman, judet Neamt
Vezi pe harta
2
Gigi

Pe site din nov 2015

Anunturile utilzatorutui

Trimite mesaj

L 0729 820 498

|

P, 3
Roman, judet Neamt
Yezi pa harla

A

X

‘|

Gigi
Pe site dirtnov 2015

Anunturile ufilizatoruiui

Raporieaza

Tiparesie




Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

m

COMPARABILA 3

https:// wwwplx.ro / oferta/inchiriez-s

atiu-ID4ALxRG.html#c82del6bf3
150 €

Trimite mesaj

. 0761 847 790

B >
Roman, judet Neamt
Vezi pe harte
.
Inchiriez spatiu
Roman, judet Neamt & Adaugat de pe tefefon La 1818, 28 septembrie 2017, bogdan
Wumar anunt 70436940 - B og e
COMPARABILA

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ID8KXYd.html#c82del16bf3

COMPARABILA
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-clinica-medicala-cu-4-cabinete-
IDhtwoO.html
PRIVAT (D)

o Pepl

mp  PeOLXdn decembrie 2020
Aot pe 1§ octomtre 2023

Trimite mesa)

[ Q, 072985 4447 J
Mal miste anunusi ale acesti vanzator
< >
LOCALITATE
© Lugol, 2

o
L

- - ._ G
e
”‘.;7 ottt Pady
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Proprietate imobiliara

Mun. Roman; jud. Neamt

1 400 € Prejul & negoclabil

[ paoMoveazk G REACTUALIZEAZA

| Persoanafeica || Suprafeta utia: 100 mt

DESCRIERE

inchiriez spatiu comercial destinat pentru servicil medicale,situat in Lugoj,in spatele Universitail Dragan,in
ciadire noua,dotata cu aer conditionat stlocuri de parcare propri.Spaliul este special amenajat pentru
activitatl medicale avand grupuri saniare separate pentru pacienti §i personal,vestiar sl rampa pentru
persoanele cu dizabliaitinformatii ia tel 07+ ***+47

10: 258226926 Vizuskz&i: 501 R Rapofteasd

SSNTETEANE o

Pepi
Pe OLX 1t clecembnte 2020

" P T

Obs
- evaluatorul a luat in considerare
- Ordonanta de urgenta nr.68-28.05.2008
- Legea nr.192/2011- art 7
Privind vanzarea cabinetelor medicale
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scanexpert

Titlu: Solicita aprobare cumparare co

CENTRU DE IMAGISTICA MEDICALA Numar inregistrare: 71824 /12,10 55y ™
c 4 -~ t

Iasi, Str. Sf.Sava, Nr.18 ~ ‘46“/% @ /'\r“r

Punct de lucru: Str. Tineretului, Nr.28 E ! &k

Email: scan.roman@yahoo.com
Telefon:0743.410.483/0333.110.668

46h8612 1-87a0-497¢-g1 Sd-cbddbb68dd1g

Domnule Primar,

Subscrisa, SC SCAN EXPERT SRL, cu sediul in Str Sf. Sava, Nr 18, Iasi, inregistrata la
Registrul Comertului RC, J22/2125/2008, Cui 24158114 in calitate de concesionar al cabinetului
medical situat la parterul Policlinicii Roman din Str. Tineretului, Nr 28, in suprafata totala de 132,17
mp la care se adauga suprafata 37 mp reprezentand cota parte indiviza din spatiile cu folosinta
comuna, va rog sa binevoiti a aproba cumpararea acestui spatiu.

Va multumesc ! SC SCAN EXPERT SRL

Data 11.10.2022
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CONTRACT DE CONCESIUNE
“Nr. 11777 din 14.07.2009

Incheiat astizi, 14.07.2009, 1a sediul Consiliului Local Roman

1.Partile contractante:

1.1. CONSILIUL LOCAL ROMAN, cu sediul in Piata Roman-Vods, nr.1, Roman,
judetul Neamt, reprezentat prin prof. Laurentiu Dan Leoreanu, avand functia de primar, in calitate
de concedent,

si

1.2. 8.C. SCAN EXPERT S.R.L., cu sediul in Sir. Sf. Atanasie, nr. 13, Jasi, inregistrati la
Registrul  Comertului nr. J22/2125/08.07.2008, CUI 241581 14, avind contul nr
RO39BRDE2408V08861 102400, deschis la BRD S.G. din Iasi, in calitate de concesionar,

au convenit sd fncheie prezentul contract de concesiune.

2.0Obiectul contractului de concesiune
2.1. Obiectul contractului de concesiune il constituie exploatarea spatiului (bunul imobil)

in care functioneazi cabinetul medical cu specialitatea Radiologie situat in Roman, str.
Tineretului, nr. 28 (parter), jud. Neamt, format din 10 incaperi.

2.2. Spatiul concesionat este cabinetul in suprafata totald de 132,17 mp, la care se adaugi
suprafata de 37 mp reprezentand coti parte indivizd din spatiile cu folosintd comuni, conform
fisei de calcul (Anexa nr. 1) si schitei (Anexa nr.2) care fac parte integranti din contract.

2.3.Predarea-primirea obiectului concesiunii se va efectua pe bazi de proces-verbal care se
va incheia pani la data de 14.07.2009 (Anexa nr.3) la contractul de concesiune. -

2.4.In cazul in care spatiul este concesionat citre doi titalari de cabinet medical (care il
folosesc in regim de turd-contraturd), acestia vor anexa la prezentul contract de concesiune
acordul lor de voint4 privind impartirea timpului de folosinti al spatiului.

2.5.Este interzisd subconcesionarea in tot sau in parte, unei terte persoane, a spatiului care
face obiectul prezentului contract de concesiune,

3. Termenul
3.1.Durata concesiunii este de 15 ani, care a inceput cu data de 14.07.2009
3.2.Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egald cu cel mult

jumitate din durata sa initial.

4. Redeventa

4.1.Redeventa este echivalentul in lei a 3(trei) Euro/mp/an incepand cu 14.07.2009

4.2.Dupd primii 5 ani, nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent, pornind de la
preful pietei, sub care redeventa nu poate fi acceptatd. Dupd negociere cuantumul redeventei va fi
prevazut intr-un act aditional semnat de ambele parti contractante.

4.3.Plata redeventei se face in contul concedentului IBAN - RO 80 TREZ
49221300205XXXXX, deschis la Trezoreria Roman, 1a cursul BNR din ziua platii.

4.4.Plata redeventei 1n anul 2009 se va face intr-o singurd tranga in cel mult 30 de zile de
la semnarea contractului de citre ambele parti. Dupa 31.12.2009 termenul de platd al redeventei
va fi de pana la 31 martie pentru semestrul I din anul pentru care se face plata, iar pentru cel de-al
doilea semestru termenul de plata va fi de pani la 30 septembrie.

4.5. Neplata anuali a redeventei in termenul prevazut la pct. 4.4. da dreptul concedentului
sa pretindd penalititi pe zi de Intarziere, conform legislatiei In vigoare.

4.6.Neplata redeventei pentru o perioada de un an duce la rezilierea contractului.

5.Drepturile partilor
5.1.Drepturile concesionarului
5.1.1.Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa,

bunul imobil care face obiectul prezentului contract de concesiune.

Concec{l\ent, 1
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5.2.Drepturile concedentului
5.2.1.Concedentul are dreptul si inspecteze bunul imobil concesionat, si verifice stadiul de

realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisficut interesul public prin realizarea
activitatii sau serviciului public, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

6.0bligatiile partilor

6.1.0bligatiile concesionarului

6.1.1.Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate gi
de permanents a bunului imobil care face obiectul concesiunii.

6.1.2.Concesionarul este obligat sa pliteascd redeventa.

6.1.3.Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat, dupd expirarea
contractului de concesiune, in deplina proprietate, liber de orice sarcind, inclusiv investitiile
realizate, cel putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand si suporte
contravaloarea daunelor produse.

6.1.4.Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucrari de
modernizare a acestuia numai cu acordul concedentului.

6.1.5.In termen de 90 zile de la data incheierii contractului de concesiune, concesionarul
este obligat sa depuni, cu titlu de garantie, echivalentul in lei a 1,50 Euro/mp de spatiu total
concesionat, pentru un an de activitate. Plata garanfiei se face in cont RO 46 TREZ
49250006 XXX000154.

6.1.6.La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungerea la termen,
excluzénd forta majord i cazul fortuit, concesionarul este obligat sd asigure continuitatea prestirii
activitatii sau serviciului public, in conditiile stipulate in contract, pani la preluarea acesteia se
citre concedent.

6.1.7.In cazul in care concesionarul sesizeazd existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de naturd s conduci la imposibilitatea realizirii activitdtii sau serviciului public, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea luirii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitdtii activitatii sau serviciului public.

6.1.8.Concesionarul are obligatia de a onora anumite solicitiri al Ministerului Sanatitii,
specifice sistemului sanitar (efectuare de girzi, acordare de asistentd medicald de specialitate
anumitor categorii de pacienti etc), care vor fi re glementate prin ordin al ministrului sanatatii,

6.1.9.Concesionarul are obligatia si suporte toate cheltuielile privind intretinerea spatiului
pe care l-a primit in concesiune, precum si achitarea obligatiilor privind furnizorii de utilitiiti.

6.1.10.Concesionarul se obligd si nu schimbe destinatia spatiului si si-1 foloseascd doar in
scopul in care a fost concesionat.

6.1.11.Concesionarul are obligatia de a efectua glrzi pe timp de noapte si in zilele nelucri-
toare din timpul anulvi, conform unui program ce se va stabili ulterior prin acordul pirtilor.
Garzile se vor efectua In cabinetul stomatologic de urgentd ce va functiona in spatiul concesionat,
iar Priméria Municipiului Roman se obligd si asigure paza si siguranta medicului pe timpul
efectudrii garzii prin serviciul de pazi.

6.2.0bligatiile concedentului

6.2.1.Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor

rezultate din prezentul contract de concesiune.
6.2.2.Concedentul nu are dreptul s3 modifice in mod unilateral contractul de concesiune,

in afard de cazurile previizute expres de lege si de prezentul coniract.
6.2.3.Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurdri de

naturd sa aduca atingere drepturilor concesionarului, daci are cunostintd despre aceasta.

7.Modificarea contractului

Concedent,
-3
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7.1.Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de
concesiune, cu notificarea prealabili a concesionarului, din motive exceptionale legate de
interesul national sau local, dupi caz.

7.2.1.In cazul in care modificarea unilaterali a contractului de concesiune 1i aduce un pre-
judiciu, concesionarul are dreptul si primeascd tn mod prompt o despagubire adecvati si efectivi.

7.2.2.In caz de dezacord intre concedent $1 concesionar cu privire la valoarea despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de instanta judecitoreasci competent.

7.2.3.Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despdgubiri nu poate si
constituie un temei pentru concesionar care si conduci la sustragerea de la obligatiile sale

contractuale,

8.Incetarea contractului de concesiune

8.1.Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmitoarele situatii:

a)la expirarea duratei stabilite in prezentul contract, daci partile nu convin in scris
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

. b)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de

catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

¢)in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere
unilaterald de citre concedent, cu plata unei despdgubiri in sarcina concesionarului;

d)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin rezilierea
unilaterald a contractului de ciitre concesionar, cu plata de despdgubiri in sarcina concedentului;

©)la disparitia dintr-o cauzd de forti majord, a bunului concesionat sau in cazul impo-
sibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;

f)schimbarea destinatiei spatiilor dupd concesionare atrage rezilierea de drept a
contractului de concesiune;

g)concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motive
personale, notificind concedentul cu 60 zile inainte de data denuntirii;

h)in cazul in care titularul cabinetului medical nu mai desfisoara activitatea medicala;

i)in cazul in care concesionarul nu-si executi obligatia de Intretinere, contractul de

concesiune se considera reziliat de drept.

9.Raspunderea contractuala
9.1.Nerespectarea de cétre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract

de concesiune atrage rispunderea contractual a parii in culpa.

10.Forta majori

10.1.Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau de
executarea In mod necorespunzator, total sau partial, a oricdror obligatii care 1i revine in baza
prezentului contract de concesiune, daci neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a
obligatiei respective a fost cauzati de forta majora, astfel cum este definiti in lege.

10.2.Partea care invocd forta majori este obligati si notifice celeilalte parti, in termen de 5
(cinci) zile de la producerea evenimentului, si si ia toate maisurile posibile in vederea limitirii

consecintelor lui.
10.3.Dacé in termen de 5 zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteaza, partile

au dreptul sd f5i notifice incetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune fird ca
vreuna dintre ele s pretindd daune-interese.

11.Notificari

11.1.In acceptiunea pirtilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea
celeilalte este valabil indeplinitd daci va fi transmisd la adresa/sediul prevazut in prezentul

contract de concesiune.

Concedent,
il

N

— 111,
e AL




11.2.0n cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisi prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire si se considers primitéd de destinatar la data mentionata de

oficiul postal primitor pe aceastd confirmare.
11.3.Dacé notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considera primitd in prima zi

lucratoare dupd cea in care a fost expediati.
11.4.Notificarile verbale nu se iau in considerare

12.Litigii

12.1.In cazul fn care rezolvarea neintelegerilor nu este posibild pe cale amiabila, ele vor fi
supuse spre solutionare instantei competente.

13.Clauze finale

13.1.0rice modificare a prezentului contract de concesiune se face numai prin act aditional

semnat de ambele parti contractante.

13.2 Prezentul contract de concesiune, Impreund cu anexele 1, 2 si 3, care fac parte
integrantd din cuprinsul sdu, reprezinti vointa partilor si inlitura orice alta intelegere verbalid
dintre acestea, anterioard sau ulterioar incheierii lui.

13.3.Prezentul contract de concesiune a fost incheiat astdzi, 14.07.2009, in 3 (trei)
exemplare, din care un exemplar pentru concesionar si 2(doud) exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,

~28.C. SCAN EXPERT SRL,

PRIMAR, /
f &f%,f_ 3 i d.naHabaD

Prof. Laurentiu Dan Leorea;

E ‘\‘%\\\ = ‘l
SECRETAR, e v
Jr. Gheorghe Carnariu—, - ,_/,// '
Al
| 7/
— A ;
ADMINISTRATO]{’]{TSBLIC,

Ing. Ovidiu Bojescu

DIRECTOR ECON@g/,
Ec. Mihai Plaii

7y
“‘2'” -

DIRECTOR IMPOYITE $I TAXE LOCALE
Ec. Gabriela ?ﬁ%cé
™

)

SEF SERV. JURIDIC CONTENCIOS
Jr. Camelia Rusu

—_— ”—/_i\fzui_}&_c_

Concedent,




Anexa nr.1
la contract de concesiune nr.117 77/14.07.2009

AMBULATORIUL DE SPECIALITATE AL SPITALULUTI MUNICIPAL
ROMAN

STR. TINERETULUI, NR.28, ROMAN, NEAMT

CABINET MEDICAL RADIOLOGIE

S.C. SCAN EXPERT S.R.L. IASI

|'_Nr, | | |' CHIRIA |
Crt. || DENUMIREA SUPRAFETE] . SUPRAFATA | 3 euro/mp/an
|_ | | (MP) | ]
L J| CABINET MEDICAL | | W
| | | 132,17 mp | -
2. | Suprafata Comuni | | 1
| | (holuri, casa scirii, grup | 37 mp
L | sanitar,etc) l |
| | |' 169,17 mp x
 TOTAL | 169,17 mp | X 3 euro/mp/an
| | =507,51euro/an |

Concedent:
.
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ANEXA 3/
la contr.nr, 11777/14.07.2009

PROCES - VERBAL

Incheiat astizi: 14.07.2009

I.PARTI
intre:

1.CONSILIUL LOCAL ROMAN, prin reprezentant legal : prof Laurentiu
Dan LEOREANU, in calitate de predator

si

2. SC SCAN EXPERT S.R.L., reprezentatd prin d.na Danisia HABA, in
calitate de primitor,

II. OBIECTUL PROCESULUI - VERBAL

Obiectul prezentului proces-verbal il constituie predarea si , respectiv, primirea

urmatorului spatiu:
Cabinet medical cu specialitatea Radiologie + suprafata comund aferentd =
S oz = 169,17 mp, din cadrul Ambulatoriului de Specialitate din Roman, str.

Tineretului, nr.28, Parter, Roman, Neamt.

Predator, Primitor,

PRIMAR, S.C. SCAN EXPERT S.R.L.

Prof. Laurentiu Dan Legreanu d. nal Haba Dq,m@m /fgb»/ \\
i e x/*? o e G #
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OFICIUL DE CADASTRU S PUBLICITATE iMOBIUAR?\ NEAMT
BIROUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ROMAN

Dosar nr. 468447/26.11.2019
INCHEIERE Nr., 46447/2019

Registrator : RAIKERT AGNES IULIANA
Asistent - registrator : Batranu Gheorghe Gabriel

Asupra cererii introduse de S.C. SCAN EXPERT S.R.L., cu sediul in lagi, Str. Sf. Atanasie,

Nr. 13, privind intabulare/inscriere provizorie in cartea funciard, In baza: Contract De Concesiune
Nr. 11777/14.07.2009 incheiat intre Consiliul Local Roman si S.C. Scan Expert S.R.L.

Vézand referatul asistentului - registrator, Tn sensul ca nu exists piedici la inscriere, fiind

v

indeplinite conditile previzute ia art 48 din Legea nr. 7/1998 cu modificdrile si completrile

ulterioare, tariful achitat in suma de 310 Lei, cu documentul de platy chitanta internd Nr. NT
1270314 din data de 26.11.2019 - pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codulnr. 2.3.1,;

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la imobilul Inscris In Cartea Funciarg Nr.14057/N a Municipiului
Roman, identificat cu Nr. cadastral 3586-C1-U2 de pe UAT Roman, proprietatea MUNICIPIULU}
ROMAN de sub B1.1)

- se intabuleazd dreptul de concesiunepe o perioada de 15 ani, care a inceput cu data de
14.07.2009, cu posibilitatea de prelungire pentru o perioads egala cu cel mult jumatate din durata
sa initiald, asupra cabinetului in suprafatd totald de 132,17 mp la care se adaug3 suprafata de 37
mp reprezentdnd cotd parte indivizd din spatile cu folosintd comuna in favoarea S.C. SCAN
EXPERT S.R.L. subC1.1 ) in cartea funciard Nr. 14057/N a Municipiuiui Roman

Prezenta se va comunica :

- PRIMARIA MUNICIPIULUI ROMAN — DIRECTIA URBANISM STAMENAJAREA TERITORIULUI

- 5.C. SCAN EXPERT S.R.L.

registratorul-sef
Data soluionarii,
28/11/2019

Registrator, Asistént Registrator;
RAIKERT AGNEs_glJ IANA Ghegfghe RANU ¢
N _v.-.sar--u:t::‘:&*‘*"'"“"‘“‘__\i'l’m-” . D
*) Cu exceptia s’]itﬁdﬁii’o? p%gé%tgqg‘%ﬂ 82 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evigentelende sasastey $Ueanédibintiara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.,

U S Sy Loordonator. Lo e
Dotuient care coniine HEATUMARE GORIdONAION . 1 oveiiic Legil Nr, 67712064, - " _Paginatdint . -
Extrase pentru informare on-ine |a adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciar} Nr. 14057/N Comuna/Orag/Municipiu ROMAN
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA PENTRU INFORMARE

[N [46447 |
| Ziva | 26
Luna 11
!_Aﬂl 2019 g
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard NEAMT
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliari Roman
R —___ AParteala S
Nr. | Nr. cadastral Descrierea imobilulyi FSuprafala Observatii |
‘krt. | Tn mp. }
I ! Iy
1 | 3586-C1-U2 Spatii medicale ~ radiologie- compus din - tomofrag, S.U<(= 84.78 |‘\ teren indiviz
_| camerd comandd CT, sal3 fitness, camerd comands mp \ »r’|’ afferent
Rx, Pregatire pacient Rx, camers electrice si pregatire = 24,03 mp
f pacient CT situat In Roman, Str. Tineretului, Nr. 28, l ‘
J } Parter } [
| |
_B.Parteaall-a S
fﬁNr.crt. Inscrieri privitoare 1a proprietate ( Observatii
Incheisre Nr. 37704/27.08.2015
Hotararea Guvernului Romaniei Nr. 1356/27.12.2001, Adeverinta Nr. 12805/24.07.2015
eliberatd de Primaria Municipivivi Roman - Directia De Urbanism si Amenajarea
| Teritorilului
‘ Intabulare, drept de PROPR)
]1 ) MUNICIPIUL ROMAN

ETATE, cu titlu de constituire, cota initiald 1/1, cotd actuals

C.Partea alli-a
J Nr.crf. ( Inscrieri privitoare la sarcini } Observam
. ( incheiere Nr. 46447/26.11.2019 —
Contract De Concesiune Nr. 11 777/14.07.2008 incheiat intre Consiliul Local Roman si
J S.C. Scan Expert SR.L.
- intabulare drept de concesiunepe o perioads de 15 ani, care a Inceput cu data de
14.07.2009, cu posibilitates de prelungire pentru o perioads egald cu cel mult jumatate
din durata sa initiald, asupra ca
adaug3 suprafata de 37 mp rep

binetului In suprafaté fotald de 132,17 mp la care se
rezentand cotd parte indiviza din spatiile cu folosinta
COMuUNa
1) 8.C. SCAN EXPERT S.R.L.
biroy.

Prezentul extras de carte funciar3 este valabil la autentificarea de catre notarul public a acteler juridice prin care

se sting drepturile reale precum $i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informa

modificare, in conditile legii. S-a achitat tariful de 310 RON, docume

1270314 din data de 26.11.2019 » bentru serviciul de p
Data solutionarii, ¢

Certific c prezenty) extras corespunde cu pozitiile in vigoare din carfea funciars originald, pastratd de acest

fiile prezentate sunt susceptibile de orice
28/11/2019

I de platd chitanta internd Nr, NT

icitdte imobiliara cu codubnr-2'3.1.

Asistent-pégjstrator Referent,
Gheorg O

i 5 ™

Data eliberiri, . 8D

A '
Document care contine date co caracter personal, protejate de
Extrase pentru informare on-line Ia adresa epay.ancpi.ro ¢
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SASRH Carte Funciard Nr. 14087/N Comuna/Orag/Municipiu ROMAN

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA PENTRU IN FORMARE

’}xr._ _ lasaar ]
Ziva |26 [

| Luna | 11
| Anul [ 2019

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarh NEAMT
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Roman

N A. Partea |-a o
iNr. [ Nr. cadastral Descrierea imobilulyi | Suprafata Observatii |
rt. | fn mp. |
1 | 3586-C1-U2 Spatii medicale ~ radiclogie- compus din . tomofrag, S.U.=84.78 | teren indiviz
camerd comand3 CT, sald fitness, camers comanda mp afferent
i Rx, Pregétire pacient Rx, camers electrice $i pregatire ( 24,03 mp J

| pacient CT situat in Roman, Sir. Tineretului, Nr. 28,
} Parter }

o B. Partea a li-a -
1 Nr.crt. { inscrieri privitoare la proprietate [Obsen/a;irf

[lncheiere Nr. 37704/27.08.2015 |

|Hotérérea Guvernului Romaniei Nr. 1356/27.12.2001, Adeverinta Nr. 12805/24.07.2015

eliberatd de Primaria Municipiului Roman - Directia De Urbanism si Amengjarea

Teritorilului

Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de constituire, cota initialad 1/1, cotd actuala |
1) MUNICIPIUL ROMAN

C.Parfeaaliill-a

Nr.crt, I Inscrieri privitoare 1a sarcini J Observatii ]
Incheiere Nr. 46447/26.11.2019
Contract De Concesiune Nr. 11777/14.07.2009 incheiat infre Consiliul Local Roman i

S.C. Scan Expert SR.L.
- intabulare drept de concesiunepe o perioada de 15 ani, care a Inceput cu data de ‘
14.07.2008, cu posibilitatea de preiungire pentru o perioads egald cu cel mult jumatate
din durata sa inifialé, asupra cabinetulul in suprafatd totald de 132,17 mp la care se
adauga suprafata de 37 mp reprezentand cot3 parte indiviza din spatiile cu folosinia
comuna

13 S.C. SCAN EXPERT S.R.L.

==51

Certific c3 prezentul exiras Corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciars este valabit ja autentificarea de catre notarul pubiic 3 actelor juridice prin care
se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar inférmatiile prezentate sunt susceptibile de orice
modificare, in conditiile legii. S-a achitat tariful de 310 RON, docupfantul de platd chitanta internd Nr. NT
1270314 din data de 26.11.2019 , pentru serviciul de-pupficitate imobiliara cu codul nr., 2.3.1

Data solutiondrii, istrator . Referent,

28/11/2019 3 atand™

Data elibersrii, _ ; (\/ o
/L7 &

Document care confiné) da}e 2iaracter personal, protejate d prevederile Legii Nr..677/2001. Pagina Tdifiel >
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro / o '
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Anexa 1.37

RELEVEU CABINETE MEDICALE

Scara 1:100
Nr: cadastral al terenului Suprafata (mp) | Adresa Imobilului
3386 1317 anmpml Roman, Strada Tinerétalui, Nr. 28, Parter, Judetul Neamt
Carte Funciara colectiva ar. 12108/N/S UAT Roman -
Cod unitate individuala (UI) ) CF individuala 3586043 § = (/2
g I
1|
3.00 | 39
I
IE:
7] I
NCP 3586-0-1-1 « i :
. |3
|
| [ 29 Ss 133 [:F, 296
1.50 i ? @ 7% _T_K;X/ %
- @ — 1.76 —— 1T o=
i ol |
slz/ || 2 3 gl
L H
S @ A
~I— 1.50 4,68 ——1.63 — 4.64 : :
L [ ] b M
A I' ,f :
=3 ;
g _m—n:G . ,Aﬁggw’é&ma _______ tuns A anu £
Cisiic confarmi cu ul dip_arhiva _BETDT TUR '
Telfoerag 1 viatg do g{ ? 'é' Executant: G. > zgn]}:éﬁa/gelu = Dat:zms .
| .‘:Hfiﬂm,_ ¥ cu chitanta M 0 R G, ugus
L ferer 5 , : -/ _M;?Z/ f CERTIFlCAT 0‘%’4\ i
e I [AY :
AR, s e /O = 2 ‘
/ g AUTOR\ZARE g
3 Sera RO-B-F N 0167 3
'3 " GIURGILA &
Sl L : % GELU
j -:,.,;inc:ggre‘ Denumire incapere Supr(ai::;a)Utﬂa %J}g e b &
1| Tomograf 24.36 Sk
.2 Camera Comanda CT 5.57
3 | SalaFitness 21.73 Receptionat
-4 | Camera Comanda Rx 3.15 A -
. . : Bd : :
5| Pregatire Pacient Rx 4.50 Ofii do Cadasu | POICTE ‘mgbzér% @?\U ENN
6 | Camera electrice 2.66 Nume s} prenuriie DASCALESCR Tl
7 | Pregatire Pacient CT 2.81 ~ Functia CONSILIER / = %%%;\;
Suprafata Utila = 64.78 mp ‘ 01 SEP 20 343 ix g
o N e
Suprafata Totala = 64.78 mp _ 2{‘;% - ;\,@%,{i,-v
NotaCPT=24.03mp . o 30
Accesul se face pe NCP 3586-0-1-1 . R . _J
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CO];I,_UNICAREA INCHEIERII

Nr.. [7055...... din data de .44,./0;. A99.7.,
Catre,
Numele §1 prenumele /é&{f? /(}/ AO@ e E//\/ ............... cstr, SYZA chﬂ
........... bluy1 ., ap. // sector . 1ocahtatea.....,@.f‘.’.‘.ﬁ}.’ﬁ./...................
Judetul ...................... r\jomumcam alaturat incheierea nr4 455, din data de .26, (©; 200 9
de catre B.C.P.IL. @\@“Q ..........................................
REGISTRAT?R’,? ASISTENT REGIST@A)R,
. j / ) //l/
/// / . I / /}’)‘ .-’//J
. G




GENTIA NATIONALY
R LABASTRYG &1
CHOICITATE (MDEIIARA

OFICIUL DE CADASTRU S PUBLICITATE IMOBILIARIU\V NEAMT
BIROUL DE CADASTRU $I PUBLICITATE IMOBILIARA ROMAN

Dosar nr.14155/26.10.2009

iNCHEIERE Nr.14155/2009

Registrator RAIKERT AGNES IULIANA
Asistent - registrator BATRANU GHEORGHE-GABRIEL

Asupra cererii introduse de BNP TUDOR SORIN, cu sediul in Roman, privind dezmembrarea
imobilului cu numaér cadastral 3586/0/1 in doud imobile distincte , in baza Actului de Dezmembrare
autentificat sub nr. 3321 din 23.10.2008 de BNP Tudor Sorin

- vaizand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu existd piedici la inscriere, fiind
indeplinite conditiile prevazute la art.48 din Legea nr. 7/1996 cu modificarile si completarile. ulterioare,
tariful achitat in suma de 120 LEI cu chitanta nr. 0143671/2009, pentru serviciul de publicitate
imobiliara avand codul 2.2.2.

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la imobilul situat in intravilanul Municipiutui Roman, Str. Tineretului
Nr. 28, reprezenténd teren curti constructii CPI in suprafata de 75,37 mp impreuna cu o cladire (
holuri si scéri acces la etaj) compusi din 8 incéperi, avand suprafata construita de 226,10 mp,
suprafata utild de 192,93 mp, inscris in cartea funciara nr. 12109/N/S a Municipiului Roman, avand
numdr cadastral 3586/0/1, proprietatea MUNICIPIULUI ROMAN, si s3 se dezmembreze in
urméatoarele imobile:

-LOTUL 1- teren curti constructii CPI n suprafatd de 61,04 mp impreund cu C1 -
constructie compusa din sase holuri , scari acces si triaj avand suprafata construita 183,10 mp,
suprafata utils 157,44 mp, situat in intravilanul Municipiului Roman, Str. Tineretului Nr. 28 parter, cu
numar cadastral 3586/0/1/1, ce se transcrie in cartea funciara nr. 14029/N/S a Municipiului Roman

LOTUL 2-teren curti constructii CPl 1in suprafatd de 14,33 mp, impreuna cu Ct-
constructie compusa dintr-un hol, avand suprafatd utila 35,49 mp, suprafata construita 43,00
mp, situat in intravilanul Municipiului Roman, Str. Tineretului Nr. 28 , parter, cu numar cadastral
3586/0/1/2, ce se transcrie in cartea funciara nr. 14030/N/S a Municipiului Roman.

Cartea funciara nr. 12109/N/S a Municipiului Roman se sisteaza.

Prezenta se va comunica partilor prin BNP TUDOR SORIN.

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la oficiul de
cadastru si publicitate imobiliara, se inscrie in cartea funciard si se solutioneaza de instanta

competenta din circumscriptia in care se afld imobilul.
Dat3 la data de 02.11.2009

Registrato!'f__«;'/ Asistent — registrator, //
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SLara L . SuUe

Nr. cadastral

Suprafata masurata

Adresa imob_ilului

Strada Tineretului, nr. 28, parter, Municipiul Roman, Judetu! Neamt

:

35(;75/‘9 /,7 /g 14.33 mp CPI/1317
| Cartea Funciara r. | [UAT|  ROMAN |
605060 605060
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605000 A. Date referitoare la teren 605000
Nr. |Categoria de| Suprafata | Valoares de -
parcela| folosinta (mp) mp(cﬁn}tare Mentiuni
1 Cc 14.33 - Lot-2-Uimita imobilului este constructie
Total 14.33 - - |
B. Date referitoare la constructii
Suprafata construita Valoarea de Mentiuni
S| > sol (mp) m ezil)tare
C1 43.00 - Hol - cu suprafata construita desfasurata=43.00 mp
Total 43.00
Inventar de coordonate - Sistem de proiectie Stereo 1970 | Executant
Nr. |Coordonate pct.de contur Lungimi
Pct laturi
: X [m] Y {m] D(i,i+1)
163 |605037.3330(647094.6250 13.521
162 |605049.7110 (647089.1850 6.051
88 [605052.0410|647094.7690 3.550
161 |605048.7910647096.1970 3.900
160 {605047.2220 (647092.6270 9.843
159 (605038.2110 |647096.5870 2.149
August 2009
Suprafata = 43.00 mp din care Se confirma suprafata din masuratori si
14.33 mp CPI / 1317
=
faat)
Suprafata totala masurata = 14.33 mp :3
Suprafata din act = 75.37 mp =
Diferenta de teren se regaseste in Lot-2 f)
ST




‘ Nr.crt. nscrieri privitoare la sarcini | Observatii

Liber de Sarcini

cadastral

3586/0/ 1/2 | teren curti constructil CPI impreund cu

1 MUNICIPIUL ROMAN :
dezmembrare- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 3321 din
23.10.2009 de BNP Tudor Sorin
incheiere nr. 14155/26.10.2009

(—

Certific ca prezentul extras corespunde intru totul cu pozitile in vigoare din cartea funciard

g’ e
;’g; Ziua 26
F2d Luna 10

1 Amidl 2uos | Anul 2009

f
bt E 5 -
R R AGENTIA NATIONALA
DE CADASTEUN $1
PUBLICIFATE IMORTEIARA

OFICIUL DE CADASTRU $1 PUBLICITATE IMOBILIARA NEAMT
BIROUL DE CADASTRU I PUBLICITATE IMOBILIARA ROMAN

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru

INFORMARE

Cartea funciara cu nr. 14030/N/S Comuna/ Oras /Municipiu Roman
A. Partea l-a
Descrierea imobilului

Suprafata Observatii

Nr.
in mp.

//”'________.
C1 -| 1433mp

constructie compusa din un hol, situat in intravilanul SC=

Municipiului Roman, Str. Tineretului Nr. 28 parter ’;%f_mmp

35,49mp

B. Partea a ll-a
Tnscrieri privitoare la proprietate

Observatii

~C.Parteaalll-a

original3, din preziua eliberarii acestuia,

pastraté de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara poate fi utilizat, conform cererii LA

gi NU

este valabil 1a incheierea actelor autentificate de notarul public.
S-a achitat tariful de  fei prin chitanta /2009 pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr
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ACT DE DEZMEMBRARE

Subscrisul , MUNICIPIUL ROMAN, reprezentat de primar LEOREANU
LAURENTIU-DAN , avand CNP 1650805273001, domiciliat in mun. Roman, str.
Cuza Voda, nr. 20, jud. Neamt ,in calitate de proprietar, am hotarat dezmembrarea
suprafetei de 75.37(saptezecisicinci si 37%) mp teren curti constructii CPi, impreuna cu
una cladire din opt incaperi(triaj, holuri si scari acces Ia etaj), cu o suprafata
construita de 226,10 mp si suprafata utila de 192,93 mp, sitwate in iz intravilanul
municipiului Roman, str. Tineretului, nr. 28,etaj 2, jud. Neamt,identificate cu numar
cadastral provizoriu 3586/0/1, inscrise in Cartea Funciara a localitatii Roman sub nr.
[2109/N/S , detinute in baza Hotararilor Consiliului Local nrle 70/2004, 76/2005 si
98/2005, imobile care nu sunt sechestrate, confiscate, nu sunt scoase din circuitul civil si
nu sunt grevate de sarcini, dupa cum rezulta din extrasul de carte funciara nr. 13867 din
20 octombrie 2009, eliberat de OCPI Piatra Neamt , in doua pascele si anume:
suprafata de 61,04 mp teren curti constructii CPL, impreuna cu sase holuri , triaj si
scari acces etaj, cu o suprafata construita desfasurata de 183,10 mp, situate in
intravilanul municipiului Roman, str. Tineretului, er. 28,eta] 2, jud.
Neamt,identificata cu numérul cadastral provizoriu 3586/0/1/1 si suprafata de 14,33
mp teren curti constructii CPI, impreunz cu un hol ,cu o suprafata  construita
desfasurata de 43 mp, situata in intravilarul municipiului Roman, str. Tineretului,
nr. 28,etaj 2, jud. Neamt, identificata cu numdrul cadastral provizeriu 3586/0/i/2.~oemx

Dam prezenta deciaratie necesard organelar COMpPeEIenie. = mmemmmmmmvmcmmrmomemen

Tehnoredactat la Biroul Notarului Public din Roman ~1TUDGE SORIN azi data
autentificrii, in 3 exemplare, din care 2 exemplare s-au elibaral declararmuiul —-mmeeem-

DECLARANT.



ROMANIA:
RBIROUL NOTARULEUI PUBLIC- TUDOR SORIN

LT L2 R 500

SEDUL: =OMAN, STRADA CUZAVODA, BL. 17, APT.11

cndetal NEAMT
Operator de date cu caracier personal ur, 1728

(W,

INCHUVIERE DE AUTENTIFICARE NR. ))5),4’ //‘
Anul 2009, luna octombrie zina23 ¢

Azi, datz autentificarii prezentului inscris, eu, TUDOR SORIN. notar public m-
am deplasat 18 Primana mun. Roman, unde am gasit pe d-nul primar LEQREANU
LAURENTIU-DAN , domiciliat in mon. Roman, ste. Cuza Voda, nr. 20, jud. Neamt,
identitficat cu wovte de tdeniitate sevia T, nr. 14432472002, eliberata de Politia Roman.
reprezentant al MUNICIFIULUI ROMAN, care dupd citirea actului, & consimtir ia

A L

autentificaree prezentului inscris si a semmnat toate exemplarele inscrisului,
emeiul ait. § i b din Legea 3671995,

T
1P

-y

e
SEDECLARA AUTENTIC PREZE}NTUL INSCRIS.
] :

Onorasty 238 lel,  din dafe 38 lei TVA s-z achitat cu chitanta  nr.
!

L

{
din 23 octombriz 2009, eliberatd de Biropi§ Notarului Public.
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incapere Denumire incapere (mp)
1 Hol 35.49
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Suprafata Utila = 35.49 mp

Suprafata Construita= 43.00 mp




Anexa 12

RELEVEU HOL (Lot-2-parter)
Scara 1:100

Nr. cadastral al ferenufui

Suprafata Adresa Imobilulyi I
CPI=14.33/1317| Strada Tineretului, ur. 28, parter, Municipiul Roman, Judetul Neamt

/N/S UAT Roman
Cod unitate individyala ( U) : | CF individuala

[ Executant Drimbet-Cifistantin, Data
P J-""ﬂif;%b.‘ August 2009
,,"‘-%;, O ‘4-;\
(& /\RZ’FCTT‘] X
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@ MUNICIPIUL ROMAN I @;@?

Piata Roman-Voda nr. 1 www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro
Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 23507 din 21.03.2024

REFERAT DE APROBARE
privind modificarea H.C.L. nr. 93 din 10.07.2008 - privind
aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente din proprietatea privata a
municipiului Roman ce urmeaza a fi vandute potrivit prevederilor O.U.G.
nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
vanzare a spatiilor medicale, cu modificarile si completarile ulterioare

Prin H.C.L. Roman nr. 93 din 10.07.2008 cu completarile si modificarile
ulterioare, a fost aprobata lista spatiilor cu destinatie de cabinete medicale si a
terenurilor aferente din proprietatea privatd a municipiului Roman pentru
vanzarea acestora potrivit prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea
reprezentantilor consiliului local in comisia de vanzare a spatiilor medicale.

1. Cabinetul nr. 64, situat la etajul al-Il-lea din cadrul Ambulatoriului de

Specialitate, str. Tineretului, nr.28, se afla in concesiunea d-nei dr. Deris
Ioana, conform contract de concesiune nr. 4883/11.03.2019. Acest spatiu
medical se afla la poz. 12 de la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr.28 din Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93
din 10.07.2008. Prin cererea nr. 11098 din 11.06.2019, formulata de acest
concesionar, se solicitd cumpararea acestui spatiu medical.

2. Cabinetul nr. 33, situat la etajul I din cadrul Ambulatoriului de Specialitate,
str. Tineretului, nr.28, se afla in concesiunea S.C. DENTIX S.R.L., conform
Contract de concesiune nr. 15684/12.08.2020. Prin cererea nr. 66293 din
02.09.2021 formulata de acest concesionar, se solicitd cumpararea acestui
spatiu medical.

3. Spatiul medical cu destinatia de Radiologie, situat la parterul
Ambulatoriului de Specialitate, str. Tineretului, nr.28, se afla in
concesiunea S.C. SCAN EXPERT S.R.L., conform contract de concesiune
nr. 11777 din 14.07.2009. Prin cererea nr. 71824 din 12.10.2022 formulata
de acest concesionar, se solicitd cumpararea acestui spatiu medical.

Conform art. 3, alin.(l) din O.U.G. 68/2008 - privind vanzarea spatiilor
proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia



de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe
actului medical,

,,... Au dreptul de a cumpara spatiile ce fac obiectul prezentei ordonante
de urgenta medicii, medicii dentisti, dentistii, biologii, biochimistii, fizicienii,
tehnicienii dentari si celelalte persoane fizice cu drept de libera practica ce
desfasoara activitati conexe actului medical si care detin in mod legal spatiul
respectiv, precum si persoanele juridice care, detindnd in mod legal spatiul, au ca
obiect unic de activitate furnizarea serviciilor medicale...,,

Propun introducerea pozitiilor 16 si 17, la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr. 28 in Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93 din
10.07.2008, pentru poz. 3 si 4 din prezentul referat si aprobarea vanzarii spatiilor
medicale enumerate mai sus cdtre concesionarii acestor spatii.

Urmare a cererilor de mai sus privind cumpararea spatiilor medicale,
consideram ca este necesara si oportuna aprobarea vanzarii acestor spatii medicale
prin negociere cdtre concesionarii acestor spatii, astfel cd s-a procedat la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile medicale de mai sus.

Rapoartele de evaluare pentru cele 4(patru) cabinete medicale, respectiv
rapoartele nr.  19/1/19.10.2023, 19/2/19.10.2023, si 19/3/19.10.2023 au
fost elaborate de evaluatorul ANEVAR ing. Stejar Romica.

Conform Rapoartelor de evaluare de mai sus, intocmite de ing. Stejar
Romica, valoarea de piata recomandata pentru vanzarea acestor spatii este,
dupa cum urmeaza:

INT. Imobil Adresa Valoare estimata din raport Valoare de
crt. Suprafata evaluare inventar
utila totala euro lei lei
(mp)
2 |Cabinet nr.33, etaj [  [Str. Tineretului, nr.28 32,06 15.389 76.513 35.714
3  |Cabinet nr.64, etaj I  [Str. Tineretului, nr.28 34,12 16.370 81.429 38.007
4 Spatiu medical 169,16 | 81202 | 403.734 | 206.126
radiologie - Parter Str. Tineretului, nr.28

La aceasta valoare se vor adduga cheltuielile suplimentare ce deriva din
procesul de vanzare (intocmire raport de evaluare, cheltuieli de autentificare, carte
funciara, etc).

Prin Hotararea Consiliului Local cu nr. 43 din 25.02.2021 - privind
modificarea H.C.L. nr. 93/10.07.2008, privind aprobarea listei spatiilor si a
terenurilor aferente din proprietatea privatd a municipiului Roman ce urmeaza a
fi vandute potrivit prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor
consiliului local in comisia de vanzare a spatiilor medicale s-au desemnat
reprezentanti ai Consiliului Local in Comisia de vanzare a spatiilor medicale,
precum si reprezentanti ai consiliului local in comisia de contestatii.

Ca urmare celor descrise, va supun aprobarii vanzarea celor patru spatii
medicale, pentru care exista solicitari de cumpadrare, cu precizarea conditiilor
reiesite din raportul de evaluare, in conformitate cu prevederile legale privind
vanzarea spatiilor medicale.




Prezentul referat de aprobare insotit de proiectul de hotarare se va transmite
catre Directia Juridica si Administratie Publica si catre Directia Tehnicd si de
Investitii In vederea intocmirii raportului de specialitate.

INITIATOR

Primarul Municipiului Roman,
Leonard ACHIR1LOAEI
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MUNICIPIUL ROMAN I &

Piata Roman-Voda nr. 1 www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent:Directia Juridica si Administratie Publica/Directia Tehnica si Investitii
Nr. 23509 din 21.03.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

privind modificarea H.C.L. nr. 93 din 10.07.2008 - privind
aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente din proprietatea privata a
municipiului Roman ce urmeaza a fi vindute potrivit prevederilor O.U.G.
nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
vanzare a spatiilor medicale, cu modificarile si completarile ulterioare

Din punct de vedere al oportunitatii:

Prin H.C.L. Roman nr. 93 din 10.07.2008 cu completarile s1i modificarile
ulterioare, a fost aprobatd lista spatiilor cu destinatie de cabinete medicale si a
terenurilor aferente din proprietatea privatd a municipiului Roman pentru
vanzarea acestora potrivit prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea
reprezentantilor consiliului local in comisia de vanzare a spatiilor medicale.

1. Cabinetul nr. 64, situat la etajul al-II-lea din cadrul Ambulatoriului de
Specialitate, str. Tineretului, nr.28, se afld in concesiunea d-nei dr. Deris
loana, conform contract de concesiune nr. 4883/11.03.2019. Acest spatiu
medical se afla la poz. 12 de la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr.28 din Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93
din 10.07.2008. Prin cererea nr. 11098 din 11.06.2019, formulata de acest
concesionar, se solicitd cumpararea acestui spatiu medical.

2. Cabinetul nr. 33, situat la etajul I din cadrul Ambulatoriului de Specialitate,
str. Tineretului, nr.28, se afla in concesiunea S.C. DENTIX S.R.L., conform
Contract de concesiune nr. 15684/12.08.2020. Prin cererea nr. 66293 din
02.09.2021 formulatad de acest concesionar, se solicitd cumpdrarea acestui
spatiu medical.

3. Spatiul medical cu destinatia de Radiologie, situat la parterul
Ambulatoriului de Specialitate, str. Tineretului, nr.28, se aflda in
concesiunea S.C. SCAN EXPERT S.R.L., conform contract de concesiune
nr. 11777 din 14.07.2009. Prin cererea nr.



71824 din 12.10.2022 formulata de acest concesionar, se solicita
cumpararea acestui spatiu medical.

Conform art. 3, alin.(l) din O.U.G. 68/2008 - privind vanzarea spatiilor
proprietate privata a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale cu destinatia
de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfagoara activitati conexe
actului medical,

... Au dreptul de a cumpara spatiile ce fac obiectul prezentei ordonante
de urgenta medicii, medicii dentisti, dentistii, biologii, biochimistii, fizicienii,
tehnicienii dentari si celelalte persoane fizice cu drept de libera practica ce
desfasoara activitati conexe actului medical si care detin in mod legal spatiul
respectiv, precum §i persoanele juridice care, detindnd in mod legal spatiul, au ca
obiect unic de activitate furnizarea serviciilor medicale...,,

Propun introducerea pozitiilor 16 si 17, la punctul . AMBULATORIU DE
SPECIALITATE - str. Tineretului, nr.28 in Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 93 din
10.07.2008, pentru poz.3 si 4 din prezentul referat si aprobarea vanzarii spatiilor
medicale enumerate mai sus catre concesionarii acestor spatii.

Urmare a cererilor de mai sus privind cumpararea spatiilor medicale,
consideram ca este necesara si oportund aprobarea vanzarii acestor spatii medicale
prin negociere cdtre concesionarii acestor spatii, astfel cd s-a procedat la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile medicale de mai sus.

Rapoartele de evaluare pentru cele 4(patru) cabinete medicale, respectiv
rapoartele nr.  19/1/19.10.2023, 19/2/19.10.2023, si 19/3/19.10.2023

au fost elaborate de evaluatorul ANEVAR ing. Stejar Romica.

Conform Rapoartelor de evaluare de mai sus, intocmite de ing. Stejar
Romica, valoarea de piata recomandatd pentru vanzarea acestor spatii este, dupa
cum urmeaza:

INT. Imobil Adresa Valoare estimata din raport Valoare de
crt. Suprafata evaluare inventar
utila totala euro lei lei
(mp)
1 [|Cabinetnr.33, etaj I  [Str. Tineretului, nr.28 32,06 15.389 76.513 35.714
2 |Cabinet nr.64, etaj II [Str. Tineretului, nr.28 34,12 16.370 81.429 38.007
3 Spatiu medical 169,16 81.202 403.734 206.126
radiologie - Parter Str. Tineretului, nr.28

La aceasta valoare se vor adauga cheltuielile suplimentare ce deriva din
procesul de vanzare (intocmire raport de evaluare, cheltuieli de autentificare, carte
funciara, etc).

Prin Hotararea Consiliului Local cu nr. 43 din 25.02.2021 - privind
modificarea H.C.L. nr. 93/10.07.2008, privind aprobarea listei spatiilor si a
terenurilor aferente din proprietatea privatd a municipiului Roman ce urmeaza a
fi vandute potrivit prevederilor O.U.G. nr. 68/2008 si desemnarea reprezentantilor
consiliului local in comisia de vanzare a spatiillor medicale s-au desemnat
reprezentanti ai Consiliului Local in Comisia de vanzare a spatiilor medicale,
precum si reprezentanti ai consiliului local in comisia de contestatii.




Ca urmare celor descrise, vd supun aprobarii vanzarea celor patru spatii
medicale, pentru care existd solicitdri de cumparare, cu precizarea conditiilor
reiesite din raportul de evaluare, in conformitate cu prevederile legale privind
vanzarea spatiilor medicale.

Avand in vedere cele prezentate, supunem spre analizd si aprobare
Consiliului Local al municipiului Roman proiectul de hotarare alaturat.

Din punct de vedere al legalitatii

Sunt indeplinite prevederile O.U.G. nr. 68/2008 privind vanzarea spatiilor
proprietate privata a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale cu
destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara
activitati conexe actului medical.

Avand in vedere cele expuse mai sus, apreciem ca proiectul indeplineste
toate conditiile de oportunitate, necesitate si legalitate pentru a fi supus aprobarii
Consiliului Local Roman.

Director DJAP Director DTI
¢.j. Camelia RUSU



