ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL PIATRA-NEAMT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. /2

Privind cumpirarea de ciitre Municipiul Piatra-Neamt a unor bunuri imobile proprietatea
S.C. CMI URBAN S.R.L., in vederea modernizirii Pietei Darmanesti

In temeiul prevederilor art. 3 alin. (1) din Carta europeand a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la
15 octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997, .prin autonomie localid se intelege dreptul §i capacitatea
efectivd ale autoritifilor administratiei publice locale de a solutiona §i de a gestiona, in cadrul legii, in nume
propriu si in interesul populatiei locale, o parte importantii a treburilor pitblice”;

Potrivit prevederilor art. 108 lit. ¢} din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si
completirile ulterioare, coroborat cu dispozitiile art. 1.666 din Legea nr. 28772009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

Consiliul Local al municipiului Piatra-Neam¢;

Vizand referatul de aprobare inregistrat sub nr. 22.899 din 13.06.2025, prin care Viceprimarul municipiului
_ d-nul Cristian SAUCIUC propune cumpirarea de catre Municipiul Piatra-Neamt a unor bunuri imobile proprietatea
S.C. CMI URBAN S.R.L.. in vederea modernizarii Pietei Darmanesti;

in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2} lit. ¢), art. 139 alin. (2) si ale art. 196 alin. (1) lit. a) din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 — Se aprobd Raportul de evaluare nr. 180 din 29.04.2025. intocmit de catre expertul evaluator S.C.
EXPERT EVAL S.R.L., privind stabilirea valorii de piata pentru bunurile imobile aferente Pietei Darmanesti, situate
in Aleea Ulmilor, Piatra-Neamt, proprietatea S.C. CMI URBAN S.R.L. — aflatd in procedurd de reorganizare
judiciard, conform anexei nr. 1 la prezenta.

Art. 2 — Se aprobi cumpdrarea de citre Municipiul Piatra-Neamt a bunurilor imobile de interes public
previzute la art. 1, proprietatea S.C. CMI URBAN S.R.L. — aflata in procedura de reorganizare judiciard, la pretui de
139.197 lei fars TVA. rezultat in urma evaludrii, conform anexei nr. 2 la prezenta, in vederea modernizarii Pietei
Dirmanesti.

Art. 3 — Se aproba inregistrarea In domeniul public a bunurilor imobite prevazute la art. 1.

Art. 4 — Cheltuielile notariale ocazionate de perfectarea contractului de vanzare vor fi suportate de catre
Municipiul Piatra-Neamt. in calitate de cumparator.

Art. 5 - Primarul municipiului Piatra-Neamt, prin compariimenteie din cadrul aparatului de specialitate al
primarului, va asigura aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

INITIATOR.
. \{weprlmar, Avizat,
Cristian SAUCIUC Secretarul General al Municipiuly
NR QQ 2 Qana-Roxana CATZAITI

DINZ 3.06.2025
Tehnoredactat: Mihacla Hanganu _/ S
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Proiectul de hotardre se transmite catre: 7
- Directia Cadastru, Domeniul Public si Privat in vederea analizarii si intocmirii raportului de specialitate cp terpfen de depunere

a acestuia la data de
- Comisiile de specialitate nr. 1 si nr. 5 in vederea emiterii avizelor, cu termen la data de

Primar, Secretarul General al Municipiuje”
L Vasile-Adrian Nita Oana-Roxana Catzaiti
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MUNICIPIUL PIATRA NEAMT

NR. 239,899 dinfa06.2025

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de Hotdrére privind cumpdrarea unor bunuri imobile de la §.C. CMI URBAN SRL in
reorganizare judiciard in vederea modernizdrii Pictel Déarménesti

Prin nota internd nr. 6335 din 14.02.2025 Serviciul investitii informeazd asupra faptului ca
intentioncazi si demoleze Piata Ddrmanesti si ulterior sa construiasci un imobil nou care va asigura
activitatea viitoarei piete la cele mai inalte standarde de calitate.

Bunul imobil, Piata Dirminesti are NC 58445, CF 58445 este situat pe aleea Ulmilor apartine
domeniului public al Municipiului Piatra-Neamt conform Hotéarérii de Consiliu Local nr. 146 din 05.07.1998,
HGR nr. 1356/2001 si are utilitate publicd de piatd agroalimentari, fiind compus din teren in suprafatd de
2.489 mp, platformi piatrd NC 58445-C2, Scs=608 mp.

Bunurile imobile cu:
NC 58445-C1-Grup sanitar construit din carimida, acoperit cu tabla Scs= 44 mp.
NC 58445-C3-Spatiu comercial construit din tabla, acoperit cu tabla Scs= 16 mp
NC 58445-C4- Spatiu comercial construit din tabld, acoperit cu tabld Scs= 24 mp,
NC 58445-C5- Spatiu comercial construit din tabla, acoperit cu tabla Scs= 8 mp,
NC 58445-C6- Spatiu comercial construit din tabld, acoperit cu tabld Scs= 11 mp,
NC 58445-C7- Spatiu comercial construit din tabla, acoperit cu tabla Scs= 18 mp,
NC 58445-C8- Spatiu comercial construit din tabld, acoperit cu tabla Scs= 19 mp,
NC 58445-C10- Spatiu comercial construit din tabla, acoperit cu tabla Scs=162 mp,
Canalizare, Traseu teavd alimentare cu apa
Sistem supraveghere video si alarmare rapida
Sistem supraveghere video 4 camere exterioare + 1 int
apartin SC CMI URBAN SRL in reorganizare judiciard

Prin adresa nr. din 170.05.2025 SC CMI URBAN S.RL-in reorganizare judiciard, a fost informata
cu privire la intentia municipalitatii de a demara lucrdri ample de demolare si modernizare a piejelor din
cartierele Dirminesti si Precista $i In acest sens s-a solicitat un pref pentru achizitionarea bunurilor imobile
care fac parte din investitiile realizate de societate la Piata Dérmanesti.

in acest sens SC CMI URBAN SRL- in reorganizare judiciard a comandat un raport de evaluare nr.
983 din 25.02.2025 intocmit de citre expertul evaluator Marin V. Maricel PFA valoarea de piata rezultata
fiind de 150.000,00 lei(fard TVA).

Municipiul a comandat un raport de evaluare inregistrat sub nr. 180 din 29.04.2025 intocmit de
expertul evaluator ANEVAR, SC EXPERT EVAL SRL aferent investitiilor realizate de ctre SC CMI
URBAN SRL in reorganizare judiciard la Piata Darmanesti, valoarea de piatd rezultatd fiind de 144.492,00
lei(fira TVA). Din aceastd valoarea s-a scazut contravaloarea sistemelor de supraveghere pe care
municipalitatea nu doreste s le achizitioneze.

Tinand cont de faptul ci Piata Darménesti apartine Municipiului Piatra Neamt este necesar ca
investitiile efectuate de SC CMI URBAN SRL in reorganizare judiciara sd fie preluate de catre municipalitate
pentru stingerea unor creante fiscale si nefiscale datorate de S.C. CMI URBAN SRL in reorganizare judiciard
citre Municipiul Piatra Neamt prin compensatie, respectiv:

- art. 1) se aprobid Raportul de evaluare nr. 180 din 29.04.2025 fintocmit de citre expertul evaluator
ANEVAR, SC EXPERT EVAL SRL, conform anexei 1;
- art. 2) se aprobd cumpdrarea unor bunuri imobile de la S.C. CMI URBAN SRL in reorganizare judiciara
de citre Municipiul Piatra Neamt la pretul de 139.197,00 lei(fird TVA) conform anexei 2;
- art. 3) taxele notariale vor fi achitate de cite municipalitate.






Propunerea de solutionare de mai sus este reglementata de:
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:
Art. 108 “Consiliile locale si consiliile judetene hotirasc, in conditiile previzute in partea a V-a a prezentului cod, ca
bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupd caz, s fie:”, lit.e) “valorificate prin alte
modalitati previzute de lege”;
Art.129 alin. (2) “Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii:”, lit.c) “atributii privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”,
Art,139 alin. (2) “ Prin exceptic de la prevederile alin, (1), hotérarile privind dobandirea sau instrdinarea dreptului de
proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de consiliul local cu majoritatea calificatd definita la art. 5 lit. dd), de
doud treimi din numarul consilierilor locali in functie.
Art.196 alin. (1) “In exercitarea atributiilor ce le revin, autorititile administratiei publice locale adoptd sau emit, dupa
caz, acte administrative cu caracter normativ sau individual, dupa cum urmeazi:” lit. a) “consiliul local si consiliul
judetean adopta hotaréri”;

Noul Cod Civil NCC
Art.1.666 Cheltuielile vanzarii

(1) In lipsé de stipulatie contrard, cheltuielile pentru incheierea contractului de vanzare sunt in sarcina
cumpératorului.

(2) Misurarea, cintarirea si cheltuiclile de predare a bunului sunt in sarcina vanzitorului, iar cele de preluare
si transport de la locul executdrii sunt in sarcina cumparitorului, dacd nu s-a convenit altfel.

(3) In absenta unei clauze contrare, cheltuielile aferente operatiunilor de plata a pretului sunt in sarcina
cumpdritorului.

Considerand oportund propunerea de mai sus solicit aprobarea proicctului de hotardre privind
cumpirarea unor bunuri imobile de la  S.C. CMI URBAN SRL in reorganizare judiciard in vederea
modernizirii Pietei Darménesti

13.06.2025






PRIMARIA MUNICIPIULUI PIATRA NEAMT
DIRECTIA CADASTRU DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT-SEVP
NR.23@p/ DIN /3 .06.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
a proiectului de Hotdrare privind cumpararea unor bunuri imobile de la 5.C. CMI URBAN SRL in
reorganizare judiciard in vederea modernizarii Pietei Darmanesti

Vizand referatul de aprobare nr. 18984 din 09.07.2018 prin care domnul Viceprimar Cristian
SAUCIUC propune Consiliului Local aprobarea proiectului de hotarare Hotdrare privind cumpérarea unor
bunuri imobile de la S.C. CMI URBAN SRL in reorganizare judiciard in vederea modemizirii Pietei
Darmainesti

Tinand cont de:
-nota interni nr. 6335 din 14.02.2025 prin care Serviciul investitii informeaza asupra faptului ca intentioncaza
si demoleze Piaa Dirmanesti si ulterior si construiascd un imobil nou care va asigura activitatea viitoarei
piete la cele mai inalte standarde de calitate.

Bunul imobil, teren (2.489 mp.), Piata Darminesti are NC 58445, CF 58445 este situat pe aleea
Ulmilor, apartine domeniului public al Municipiului Piatra-Neamt conform Hotararii de Consiliu Local nr.
146 din 05.07.1998, HGR nr. 1356/2001 si are utilitate publicd de piatd agroalimentard iar pe acesta sunt
edificate mai multe constructii proprietatea SC CMI URBAN SRL, precum si constructia NC 58445-C2
platforma piatrd cu Scs=608 mp., proprictatea municipiului Piatra-Neamt.

Prin adresa nr.17099 din 06.05.2025 SC CMI URBAN S.RL-in reorganizare judiciard, a fost informata
cu privire la intentia municipalititii de a demara lucrari ample de demolare si modernizare a pietelor din
cartierele Dirmanesti si Precista si in acest sens s-a solicitat un pret pentru achizitionarca bunurilor imobile
care fac parte din investitiile realizate de societate la Piata Dirménesti.

in acest sens SC CMI URBAN SRL- in reorganizare judiciard a comandat un raport de evaluare nr.
983 din 25.02.2025 intocmit de citre expertul evaluator Marin V. Maricel PFA valoarea de piatad rezultata
fiind de 150.000,00 lei(fara TVA).

Municipiul a comandat un raport de evaluare inregistrat sub nr. 180 din 29.04.2025 intocmit de
expertul evaluator ANEVAR, SC EXPERT EVAL SRL aferent investitiilor realizate de citre SC CMI
URBAN SRL in reorganizare judiciard la Piata Darminesti, valoarea de piatd rezultatd fiind de 144.492,00
lei(firi TVA). Din aceasta valoarea s-a scdzut contravaloarea sistemelor de supraveghere pe care
municipalitatea nu doreste si le achizifioneze. Suma de bani pentru achizitie a fost aprobatd prin HCL nr.
201/30.05.2025, capitol bugetar 70.02.50.

Tinind cont de faptul ¢a Piata Darmanesti apartine Municipiului Piatra Neamt este necesar ca
investitiile efectuate de SC CMI URBAN SRL in reorganizare judiciara sa fie preluate de catre municipalitate
pentru realizarea ulterioard a modernizarii acestui obiectiv.

Propunerea de solutionare de mai sus este reglementata de prevederile din:

Propunerea de solutionare de mai sus este reglementata de:

0.U.G. nor. 57/2019 privind Codul Administrativ:
Art. 108 “Consiliile locale si consiliile judetene hotarasc, in conditiile prevdzute in partea a V-a a prezentului cod, ca
bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupd caz, sa fie:”, lit.e) “valorificate prin alte
modalitati previzute de lege”;
Art.129 alin. (2) “Consiliul local exercitd urmitoarele categorii de atributii:”, lit.c) “atributii privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului™;

Art.139 alin, (2) ** Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotararile privind dobandirea sau instrainarea dreptului de
proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptd de consiliul local cu majoritatea calificata definita la art. 5 lit. dd), de
doua treimi din numirul consilierilor locali in functie.

Art.196 alin. (1) “In exercitarea atributiilor ce le revin, autorititile administratiei publice locale adoptd sau emit, dupa
caz, acte administrative cu caracter normativ sau individual, dupd cum urmeazi:” lit. a) “consiliul local si consiliul
judetean adopta hotdrari™;






Noul Cod Civil NCC
Art.1.666 Cheltuielile vanzarii

(1) In lipsa de stipulatie contrard, cheltuielile pentru incheierea contractului de vanzare sunt in sarcina
cumpdratorului.

(2) Misurarea, cantirirea si cheltuielile de predare a bunului sunt in sarcina vanzitorului, iar cele de preluare
si transport de la locul executérii sunt in sarcina cumpdritorului, dacd nu s-a convenit altfel.

(3) In absenta unei clauze contrare, cheltuiclile aferente operatiunilor de plata a pretului sunt in sarcina
cumparitorului.

Avand in vedere competentele Consiliului Local subliniate mai sus considerim cd proicctul de
hotardre privind cumpirarea unor bunuri imobile de la S.C. CMI URBAN SRL in reorganizare judiciard in
vederea modernizirii Pietei Darminesti poate fi supus spre analiza si decizia consiliului local.

Atasim la prezentul cererea nr. 17099/2025 a municipiului Piatra Neamt, raportul de evaluare nr.
983/25.02.2025, raport de evaluare nr. 180/29.04.2025, HGR 1356/2001
Propunem ca actul administrativ s fie comunicat la Directia Cadastru Domeniul Public gi Privat, la
Directia Urbanism, la Directia Economicd, la 8.C. CMI URBAN S.RL in reorganizare judiciara.

Sef SEVP,

DIRECTIA PAT ONIU SEVI ! t‘
. ) Orza Razvan

Director executiy, A MUNTEANU

DCDPP/SEVP/OR/OR-2e4713.06.2025






Anexa 2 la HCL nr. (1 111 RN 2025
Nr. | Descriere bunuri la Propunere fird TVA
crt. | Piata Dirminesti =lei-
1 Spatii-comerciale 1995,Spatii comerciale 139.197,00

1999,Grup sanitar,

NC 58445-C1

, NC 58445-C3,

NC 58445-C4, NC 58445-C5,

NC 58445-C6, NC 58445-C7,

NC 58445-C8, NC 58445-C10,
Canalizare,Traseu teavi alimentare cu apa

TOTAL

139.197,00







= EXPERT EVAL SRL

c Municipiul Piatra Neamt, str. lulian Antonescu, nr. 7, bl. T14, sc. B, ap. 38, judet Neamt
Mobil: 0744/524623; E-mall:office@experteval.ro;

Membru Corporativ AN.EV.AR. ; Asigurare de raspundere civila profesionala

Nr. 180/ 29.04.2025

Raport de evaluare

Bunuri aferente Pietii Darmanesti situate in Mun. Piatra
Neamt, judet Neamt

Proprietar: CMI URBAN S.A.

Solicitant: MUNICIPIUL PIATRA NEAMT

Datele, informatiile si continutul prezentului rapert fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului SC EXPERT EVAL SRL, al solicitantului
raportului de evaluare MUNICIPIUL PIATRA NEAMT

- Aprilie 2025 -



Raport de evaluare

Catre,
MUNICIPIUL PIATRA NEAMT

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al bunurilor aferente Pietii Darmanesti din
municipiul Piatra Neamt, judet Neamt, proprietatea CMI URBAN S.A..

Raportul de evaluare este destinat utilizirii de citre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea lucrarii (stabilirea valorii de piata _in vederea cumpararii), posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, instraindrii sau utilizarii lui Tn alte scopuri decat cel pentru
care a fost intocmit. '

Ludnd in considerare obiectul evaludrii si scopul acestela, tipul de valoare adecvat este ,valoarea
de piata”, asa cum este definita in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 19.04.2025, iar actualizarea si completarea informdrii cu
date de piatd si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfasurat Tn data de 01.04- 29.04.2025.

Data de referin{ad pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimérile {data evaiuérii)
este 29.04.2025. ,

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, contindnd toate partile specificate
in SEV 103 — Raportarea evaluarii, fard nici o excludere.

Tn evaluarea proprietitii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piat3. Pe baza faptelor din analiza
de piata, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor prezentate, valoarea de piata, este de:

144.492 LEI
O SUTA PATRUZECI S| PATRU Mil PATRU SUTE NOUAZECI SI DOI LEI
Din care
g:t Denumire bun Bucati Vaisiaartz de
1 | GRUP SOCIAL P-TA DARMANESTI 1 18,620
SPATII COMERCIALE 1995 P-TA DARMANESTI 1
2 dreapta _ 1,510
SPATII COMERCIALE 1999 P-TA DARMANESTI 1
3 perimetr_u 105,291
4 |- CANALIZARE P-TA DARMANESTI i 5,087
5 TRASEU TEAVA ALIMENTARE APA 1 8,690
SISTEM DE SUPRAVEHGERE VIDEO SI 1
6 ALARMARE P.D 2,718
SISTEM DE SUPRAVEGHERE VIDIEO 4 CAMERE 1
7 EXTERIOR+1 INT 2,577

(Valoarea nu include TVA)



Raport de evaluare

.

Firma noastrd, sub semn&tura administratorului siu, Stroi Mihaela Antoaneta ca o garantie a protejarii
intereselor dumneavoastra, certificd urmatoarele: .

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectiva legat de
proprietatea evaluat si nici nu este partinitor fatd de vreuna din partile implicate

e inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori ai
firmei noastre, in prezenta rprezentantilor Primariei;

o dupi cunostinta noastrd, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, Tn limita posibilitatilor, din mai multe surse;

eraportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic §i Standardele Profesionale ale ANEVAR
valabile la data de referinta;

e raportul este supus doar acelor ipoteze §i conditii limitative prezentate in cadrul sau, acesta
identifica toate conditiile limitative;

e realizarea evaluarii precum si anorariul incasat nu depind de valoarea raportats;

ein prezent are calitatea de membru corporativ al ANEVAR si detine competenta de a elabora
acest raport de evaluare.

Elaborat de :
SC “EXPERT EVAL"” SRL Piatra Neamt Evaluator,
Administrator /..-—_—_-1 Stroi Mihaela Antoaneta

IR
/;.5 STROI '%'E
-; MIHAELA ANTOANETA

- Legicnuts Nr, 10675 j*
. L~ dabit 2028
;:““mn. e, ‘\,‘;ﬁ

£ ANSVAR *r”
WNEVAR =




Raport de evaluare

1.
2.

7.

Cuprins
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1.

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Imi asum radspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si
utilizatorul lucrarii si certific, in cunostintd de cauza si cu buna credinta, ca:

>
»

Vv VvV

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt conditionate de

_ raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie

favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Nu mi-a fost oferitd asistentad profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua.

Stroi Mihaela Antoaneta
Evaluator Autorizat EPIl, EBM

/""—'z’ =
,,’f qwmﬁe}"o

Moi %)

Z  MIHAELA ANTOANETA
,,‘; Leginuns Nr. 10675 )
TH, Vol 2025 &

5} Yizarey; EVV. //“:’

AN VA"\ o




Raport de evaluare

2. Premisele evaluarii

Obiectul evaludrii
Proprietate se refera la bunuri aferente Pietii Darmanesti si anume:

Nr. Denumire bun Bucati
Crt
1 {GRUP SOCIAL P-TA DARMANESTI 1
SPATII COMERCIALE 1995 P-TA DARMANESTI 1
2 |dreapta
SPATII COMERCIALE 1999 P-TA DARMANESTI 1
3 |perimetru
4 |CANALIZARE P-TA DARMANESTI 1
5 |TRASEU TEAVA ALIMENTARE APA - 1
SISTEM DE SUPRAVEHGERE VIDEO SI 1
6 |ALARMARE P.D
SISTEM DE SUPRAVEGHERE VIDIEO 4 CAMERE 1

7 |EXTERIOR+1 INT
Situata in Municipiul Piatra Neamt, judet Neamt.

Scopul Evaluarii
Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piata in vederea cumpararii, la data de 29.04,2025.

Clientul Raportului
Prezenta lucrare se adreseazd MUNICIPIUL PIATRA NEAMT in calitate de client. Lucrarea se
realizeazi in baza comenzii de evaluare nr.7924 din 25.02.2025.

Utilizatorul Raportului
MUNICIPIUL PIATRA NEAMT

Proprietar
CMI URBAN S.A..

Drepturi de proprietate evaluate ‘

in cadrul prezentului raport a fost supus evaluarii dreptul de porprietate asupra imobilului
analizat, detinut de catre CMI| URBAN S.A. in baza documentelor prezentate (

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin,
liber de sarcini.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata pentru
proprietatea imobiliara, exprimata in moneda nationala si EUR, asa cum este definita de Standardele de
evaluare ANEVAR 2022, adoptate si aprobate ca standarde nationale obligatorii pentru toti evaluatorii
autorizati, asa cum au fost cerintele formulate de client, beneficiar si utilizator, in instructiunile evaluarii.
Respectand cerintele Standardului de Evaluare SEV - 101 Termenii de referinta ai evaluarii, tipul valorii
estimat in prezentul raport de evaluare il reprezinta valoarea de piata, asa cum solicita cerintele
Standardului de Evaluare SEV 100 - Cadrul general {IVS 100) SEV 101 - Termenii de referintad ai evaluarii
{IVS 101) SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102} SEV 103 — Raportare {IVS 103) SEV 104 - Tipuri
ale valorii (IVS 104) SEV 105 — Abordari si metode de evaluare SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare {IVS 400) GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile componente ale Standardelor de evaluare
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ANEVAR 2022 valabile si obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, avand urmatoarea

formulare si obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, avand urmatoarea formulare:
“VALOAREA DE PIATA reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie

nepidrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd,

prudent si féré constréngere.”

Valoarea de piata este raportata atat in lei, cat si in EUR.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietétii si de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR. '

Data evaluérii; mondea raportului
Inspectia a fost realizata de evaluator Stroi Mihaela Antoaneta, membru titular ANEVAR, nr.
legitimatie 10675. Cu aceast3 ocazie a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaludrii (la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si
ipotezele speciale) este data de 29.04.2025.

Valoarea este raportata in EURO, fird TVA. Conversia valorii in LEl s-a facut la cursul de 1 EUR
= 4.9775RON, valabil pentru data de 29.04.2025 . Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua mone-
de, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniei, evolutia ulterioa-
ra a valorii puténd fi diferitd pentru cele doua monede,

Conformitatea evaluarii cu SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului
a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv: Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu
standardele aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor - SEV 2022:

e SEV 100 - Cadrul general {IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103}
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

v inspectia proprietatii;

v stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
v aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
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Natura si sursa informatiiior
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documentele si informatiile au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre utilizatorul
fapoartului de evaluare, care poarta intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate;

- Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate;

- Standardele de evaluare a bunurilor 2022;

- preturi practicate pe piata libera a terenurilor si preturi practicate de constructori, preturi libere
de Tnchiriere a spatiilor cu altd destinatie decat de locuit, preturi ale tranzactiilor cu proprietati imobiliare.

Tn afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de specialitate, in
special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.

Ipoteze si ipoteze speciale

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si a altora care apar in cursul
acestuia:

- nu ne asumam nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor
de proprietate; acestea se bazeaza pe documente furnizate de céitre client;

- se bresupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a proprietétii;

- informatiile solicitate de evaluator si furnizate de partile implicate in stapanirea si
utilizarea proprietatii sunt considerate a fi autentice, evaluatorul nu da nici o garantie asupra
preciziei lor; :

- toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; elementele grafice
continute in acest raport au la baza documentatia respectivd si sunt incluse pentru ca cititorul sa-si
poata face o parere despre proprietate; nu s-au efectuat masuratori proprii, aceasta nefiind obliga-
tia evaluatorului;

- se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce
ar avea ca efect o valcare mai mica sau mai mare; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea
lor;

- se considera ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul Tnconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse,
descrise si luate in considerare in mod explicit in cadrul prezentului raport;

- se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, cu exceptia neconformitatilor ce ar fi expuse, descrise si luate in considerare in mod
explicit in cadrul prezentului raport;

- se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare §i alte documente
solicitate de autoritati locale sau republicane, sau de catre organizatii sau institutii private, au fost
sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii
din cadrul raportutui;

- se presupune ¢3 utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu
exista nici o servitute in afara celor ce ar fi descrise explicit in raport

- estimarea valorii tine seama de dreptul de proprietate asupra terenului;

- in afara cazurilor ce ar fi descrise explicit in acest raport, nu a fost observata si nu se
detin informatii de catre evaluator cu privire la existenta unor materiale periculoase pe sau in
aceasta proprietate; valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar
afecta valoarea proprietatii; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si obligatia de a detecta astfel de
substante si nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare
tehnica necesara pentru descoperirea lor;

- evaluarea este facuta in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash, deoarece
aceasta este modalitatea curenta de plata pe piata imobiliara.

- fiind necesare valori de piata, evaluarea s-a elaborat n concordanta cu cea mai buna
utilizare a proprietéatii imobiliare.
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- estimarea valorii din acest raport se aplicd proprietdtii in intregime si orice divizare in
elemente sau drepturi partiale va anula aceasti evaluare, in afara eventualelor cazuri pentru care
diviza-rea ar fi evidentiata concret in raport;

- previziunile sau estimérile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

Ipoteze speciale:
- evaluarea s-a facut in ipoteza ca utilizérile permise sunt de nerezidential;

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si utilizatirul mentionati la pag. 6 - Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii, la
pag. 6. Nu acceptdm nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte entitati, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodatd si Tn nicio circumstanta.

Evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultantd ultericard sau sa depund madrturie in
instantd; necesitatea unor astfel de solicitari ar fi trebuit convenita prealabil in scris de catre partj;

Raportul de evaluare, in intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un
document, circulard sau declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o forma, fard aprobarea
scrisd a consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea aparea.
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5. Prezentarea datelor

Prezentarea proprietatii imobiliare subiect
Proprietate se refera la bunuri aferente Pietii Darmanesti si anume:

Nr.

Denumire bun Bucati
Crt
1 |JGRUP SOCIAL P-TA DARMANESTI 1
SPATII COMERCIALE 1995 P-TA DARMANESTI 1
2 J|dreapta

SPATII COMERCIALE 1999 P-TA DARMANESTI

3 |perimetru 1
4 |CANALIZARE P-TA DARMANESTI 1
5 |TRASEU TEAVA ALIMENTARE APA 1
SISTEM DE SUPRAVEHGERE VIDEO SI 1
6 |[ALARMARE P.D
SISTEM DE SUPRAVEGHERE VIDIEO 4 CAMERE 1

7 [EXTERIOR+1 INT
Descrierea juridica
Proprietatea imobiliara apartine CMI URBAN S.A. conform actelor de proprietate.
Amplasamentul:
¢ Este situata in intravilanul Municipiul Piatra Neamt, Aleea Uimilor, judet Neamt.
e Accesul este realizat din Aleea Ulmilor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare:
Proprietatea este situata in zona mediana a cartierului Darmanesti.
Localizare proprietate: :
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Caracteristici Constructie.

Grup social Piata Darmanesti constructie din caramida, aflata intr-o stare satisfacatoare.

Spatiile comerciale 1995 Piata Darmanesti Dreapta si Spatiile comerciale 1995 perimetru sunt
constructii usoare fara fundatie din tamplarie PVC cu geam termopan aflata de asemenea intr-o
stare satisfacatoare.

Canalizarea este functionala iar traseul teava alimentare apa este nefunctional in piata cf.
Informatii reprezentant.

Sistemele de supraveghere sunt functionale dar invechite.

Structura piata Darmanesti

Tipul proprietétii; definirea pietei

Piata in care se realizeazd evaluarea este o piatd locald, specificd domeniului de utilitate
publici/comerciald, cu accent pe bunuri imobile speciale si echipamente aferente activitatilor
comerciale si de infrastructura urbana.

Aceasta este o piatd organizatd local, caracterizatd prin tranzactii punctuale, in care bunurile evaluate
(tonete comerciale din PVC, instalatii de canalizare si apd, sisteme de supraveghere, grupuri sanitare)
sunt destinate utilizirii directe de citre administratia locald sau comercianti autorizati, in cadrul unei
piete agroalimentare sau de tip targ.

Tranzactiile In aceastd piatd nu sunt frecvente, iar preturile nu sunt Tntotdeauna publice sau
transparente, astfel ¢3 analiza se va baza pe comparatii cu bunuri similare (atat ca functiune cat si ca
utilitate), ajustate in functie de starea fizicd, durata de viatd ramasa si contextul local de utilizare.

Piata este consideratd o piatd functionald, dar relativ restrénsd ca volum, specificd sectorului
public/comunitar si activitatilor de tip comert stradal sau temporar.
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Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei
Evaluarea are loc in cadrul unei piete locale specializate, respectiv Piata Dirm#nesti, destinati

desfasurarii activitatilor comerciale cu caracter temporar sau permanent, in principal prin intermediul unor

structuri usoare (tonete), infrastructura edilitard si dotari specifice.
Bunurile evaluate includ: tonete comerciale din PVC, instalatii de canalizare, traseu de alimentare cu
apa, sisteme de supraveghere video si grup sanitar.
Tipul pietei:
Piata este caracterizatd ca fiind:
s locald —tranzactiile si utilizarile sunt limitate la nivelul orasului/comunitatii locale;
» Specializata — destinata activitatilor comerciale in regim de piata agroalimentara sau bazar public;
» Reglementatd — operarea i utilizarea bunurilor se face in baza deciziilor autoritatilor publice locale;
¢ Restrinsd — volumul tranzactiilor este redus, iar bunurite sunt utilizate predominant in sistem inchis
{intern, public).
Segmentarea pietei:

Segment ||

Tip bunuri”

Utilizatori

L

Caracteristici

Comert
stradal/piata

Tonete
PVC

Comercianti,

administratie local3

Constructii usoare, demontabile,
folosite sezonier sau permanent

Infrastruct Canalizare Administratie . _ . .
Y gl N . ! Sistem fix, integrat in reteaua local3
ura edilitara , traseu apa |ipublicad
Sigurant3 Supravegh Administratie, Tehnologie specifica spatiilor
public3 ere video operatori piete publice
Utilitati Grup Administratie, Spatiu sanitar pentru utilizatori
comune social public piatd

Regimul juridic al bunurilor:
Bunurile evaluate pot face parte din:

e Domeniul public sau privat al UAT-ului, in functie de regimul de proprietate;

» Pot fi concesionate, inchiriate sau puse la dispozitie temporar comerciantilor;

s in cazul in care bunurile sunt inregistrate in evidenta contabild a unei entititi, acestea sunt supuse
regulilor privind amortizarea, reevaluarea si evidentierea Tn patrimoniul entititii detinatoare.

Cererea

Cererea pentru bunurile evaluate este determinaté in principal de necesitatile administratiei publice
locale si, secundar, de micii comercianti care desfisoara activititi in cadrul pietei.
Factori care influenteazd cererea:
» Politica autoritatii locale privind dezvoltarea si modernizarea infrastructurii pietei.
* Numdrul comerciantilor activi in cadrul pietei, in functie de sezon (cererea este mai ridicat3 in
pericadele de varf: sarbatori, toamni, vara).
* Cererea pentru spatii de vénzare temporare sau protejate, in contextul schimbdrilor climatice si
reglementarilor sanitare.
* Necesitatea de asigurare a serviciilor esentiale (apa, canalizare, grup sanitar), in vederea obtinerii
avizelor de functionare sau autorizare.
Cererea are un caracter constant dar limitat, avdnd in vedere c3 dotirile se realizeaz3 ocazional si sunt
folosite pe termen mediu si lung, nefiind consumabile.

Cererea pentru bunurile evaluate este determinati de:

* Autoritatea locald: Responsabild cu dezvoitarea si intretinerea infrastructurii pietei.

» Comerciantii autorizati: Care inchiriaza sau utilizeaz3 tonete si acces la utilitati.

» Publicul larg: Care beneficiaza de servicii de ap3, canalizare si grupuri sanitare.
Factori care influenteaza cererea:

» Politica autoritéatii locale privind modernizarea pietei.

+  Numérul comerciantilor act

A

ivi in functie de sezon.
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.

« Necesitatea de asigurare a serviciilor esentiale pentru obtinerea avizelor de functionare
Oferta
Oferta pentru aceste bunuri provine din:

e Producitori sau furnizori de tonete si constructii usoare modulare (regionali sau nationali).

e Firme specializate in lucriri de instalatii edilitare si sisteme de supraveghere, contractate prin
proceduri de achizitie publica.

+ Piata secundard (reutilizare, relocare) este foarte slab reprezentatd, intrucit majoritatea bunurilor
sunt fixe, adaptate locatiei si integrate in infrastructura locala.
Caracteristici ale ofertei:

o Exist3 disponibilitate tehnic3 si capacitate de productie pentru tonete si instalatii la comanda.

¢ Preturile sunt influentate de costurile materialelor, manoperei i transportului, dar si de cerintele
specifice ale autorititii (de ex. conformitate cu normele 1SU, DSP etc.).

« Oferta este relativ elastici pe termen scurt, dar poate fi afectatd de termene de livrare sau bugetele
alocate la nivel local.

Oferta provine din:

« Furnizori locali si nationali de tonete, echipamente de canalizare, sisteme de supraveghere si grupuri
sanitare.

« Firme specializate Tn lucriri de instalatii edilitare si montaj echipamente.

Estimari de costuri pentru fiecare tip de bun:

a. Tonete din PVC

s Pret estimativ: intre 1.500 si 3.000 RON

Detalii: Costul variazi in functie de dimensiuni, dotéri si personalizare.

b. Instalatii de canalizare

o Pret estimativ: intre 10 si 15 RON/ml pentru montaj feava PVC F32-F110
Detalii: Pretu! include manopera, fara sapaturi.

¢. Traseu de teavd alimentare apd

o Pret estimativ: intre 4 si 10 RON/ml pentru instalatii de apd potabila

e Detalii: Costul variaz3 in functie de materialele utilizate si complexitatea lucrarii.

d. Sisteme de supraveghere video

« Pret estimativ: intre 750 si 1.500 RON pentru un kit complet (4 camere, DVR, cabluri, sursa de
alimentare)
Detalii: Pretul variaza in functie de caracteristicile tehnice ale sistemuiui.Profit.ro

e. Grupuri sanitare

¢ Pret estimativ: intre 400 si 1.000 RON
Detalii: Costul depinde de tipul si complexitatea grupului sanitar.

Echilibrul pietei

e Cerere moderatd: Determinat3 de necesititile administratiei locale si comerciantilor.

« Ofertd disponibila: Furnizori locali si nationali pot satisface cerintele pietei.

s Preturi stabile: Costurile sunt influentate de materialele utilizate, complexitatea lucrdrilor si
reglementarile locale.

e Tranzactiile se fac mai ales prin proceduri de achizitie publicd sau direct intre autoritatea locala si
furnizorii de echipamente/iucrari.

e Preturile de referint3 sunt de obicei stabilite prin devize de lucrari, oferte comerciale sau baze de date
cu preturi unitare in constructii (ex. SEAP, DevizOnline, ICCO etc.).
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Cea mai bun

6. Analiza datelor si concluziilor

a utilizare ,

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare procesulu

i de evaluare,

Cea mai bund utilizare este acea utilizare care este:
1. Posibild din punct de vedere fizic,
2. legal permisa (in conformitate cu reglementdrile urbanistice si legale),

3. Financia
4. Produce

r fezabild si
cea mai mare valoare a bunului, in contextul pietei analizate.

Aplicare in cazul bunurifor evaluate:
Bunuri analizate:
o Tonete comerciale din PVC
¢ Infrastructurd de canalizare si apd
s Sistem de supraveghere video
o  Grup sanitar pentru public
Evaluare CMBU- concluzii pentru fiecare criteriu:

Criteriu J

\Analizd aplicatd

1. Posibil fizic

Bunurile sunt fizic adecvate si functionale in locatia actuald. Accesul este asigurat,
terenul este plat, iar amplasarea este favorabild pentru activitdti comerciale.

2. Legal permis

Utilizarea este permisd de reglementérile locale (PUZ/PUG), intrucét piata este o
zond destinatd activitdtilor comerciale si de utilitate publicd. Constructiile usoare si
infrastructura sunt conforme cu legislatia.

3. Fezabil
economic

Utilizarea actuald genereazd venituri (prin chiriifinchirieri tonete), iar investitiile sunt
relativ mici raportat la durata de utilizare. Cererea pentru astfel de facilitéti existd si
este constantd.

4. Maximizare
valoare

Folosinta actuald contribuie la maximizarea valorii economice a intregii piete,
intrucat permite functionarea si modernizarea acesteia. Nu existd o utilizare
alternativd realistd care sd aducd o valoare mai mare, fird reconversie majord.

Concluzie:

Cea mai bund utilizare a bunurilor evaluate este utilizarea actuald — ca parte a infrastructurii
functionale a unei piete publice/comerciale. Aceastd utilizare este legald, economic fezabild,
Justificatd din punct de vedere functional si contribuie la valoarea de ansambiu a spatiului pietei.
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Modul de abordare a valorii
in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparata cu proprietati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de
pret; sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii i
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au
avut loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul
estimat dupd scdderea deprecierilor cladirii se adaugad profitul investitorului imobiliar si
valoarea estimatd a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea
prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, ludnd sau
nu in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare.
Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate
rezultdnd astfel valoarea indicatad de aceasta abordare.

4.

Avand in vedere natura bunurilor evaluate, gradul redus de lichiditate al pietei si caracterul
specializat al dotdrilor, s-a considerat justificatd utilizarea aborddarii prin cost. Argumentele sunt
urmatoarele:

1. Abordarea prin comparatia vénzarilor — neaplicabild

« Piata nu oferd suficiente tranzactii comparabile pentru bunuri similare (tonete, retele
edilitare, grupuri sanitare mobile).

» Lipsa unei piete active i transparente pentru aceste tipuri de active (tranzactiile se fac rar si

preponderent prin achizitii publice).
2. Abordarea prin capitalizarea venitului — nejustificata

« Bunurile evaluate nu genereazd direct venituri autonome {ele fac parte din infrastructura unei
piete, nu functioneazd ca afaceri de sine statatoare).

o Nu exist3 date suficiente privind veniturile si cheltuielile specifice fiecarui activ in parte.

3. Abordarea prin cost (metoda costului de inlocuire net) — cea mai potrivita

e Se aplicd Tn cazul bunurilor specializate, cu utilizare publicd/comunitara.

¢ Valoarea se estimeazd pe baza costului de inlocuire cu un activ echivalent nou, din care se
scad uzura fizicd, morala si functionala.

+ Datele sunt disponibile din surse de specialitate {ex. devize de lucrari, baze de date de preturi
unitare, oferte comerciale curente).
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Abordarea prin metoda costurilor

La baza abordarii costului std principiul substitutiei: un cumparator prudent nu va plati mai mult

pentru o proprietate, un bun mobil decdt costul achizitionérii unei proprietati substitut sau a unui

bun mobil echivalent. Principiul poate fi aplicat fie unui activ individual sau unui bun mobil, instalatie

complex3 in intregime,

Principiul metodei consta in corectarea valorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real,

etapele necesare a fi parcurse fiind:

v Stabilirea costului de inlocuire brut — de nou (CIB - conform definitiei: Valoarea de inlocuire este
valoarea Tn stare nedepreciata a unui mijloc fix, la locul de utilizare, pregatit a fi pus in functiune.
Ea cuprinde totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data evaludrii pentru Tnlocuirea
bunului mobil considerat in stare noua, cu caracteristici tehnico-economice similare celui de
evaluat) prin una din metodele recomandate (devizului, cost-capacitate, indiciald);

v’ Estimarea deprecierii cumulate D, care cuprinde sciderea in valoare sau profitabilitate a unui bun
datorata:

. Uzurii (deterioradrii) fizice - datoratd consumarii sau expirdrii duratei sale normale de
utilizare cauzata de uzurii, deteriorarii, expunerii diverselor elemente, factori fizici si altii, asemanitori.
. Deprecierii functionale - cauzat3 de ineficiente si inadvertente ale proprietatii, la momentul

compar3rii acesteia cu o proprietate mai eficientd sau una inlocuitoare mai putin costisitoare, §i construité cu
tehnologie modernd. Simptomele care aratd prezenta deprecierii functionale sunt costurile de exploatare in
exces, constructiile nefinalizate (costul de capital In exces), scdderea productivitatii, insuficienge, lipsa de
profit sau alte conditii asemanatoare.

. Deprecierii economice {uneori denumiti , depreciere externa”) datoratd unor factori externi
proprietatii, cum ar fi costul crescut al materiei prime, fortei de lucru sau utilitdtilor {fard a compensa cu
cresterea prefului produsului); cerere scdzuta inregistrata pentru produs; concurenta sporitd; politici de mediu
sau alte masuri legislative; inflatia sau rate crescute ale dobanzii; alti factori similari.

Costul de inlocuire brut- costul de nou.

Costul de Tnlocuire brut reprezinta costul curent al unei proprietati noi, asemé&natoare, care
are cea mai apropiata utilitate echivalentd cu cea a proprietdtii evaluate, in timp ce costul de
reproductie reprezintd costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate,
utilizdnd aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara
proprietatea Tn cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca. Exista mai multe metode de determinare
a costului curent (de nou) al unui activ. Cele mai importante sunt metoda devizului, indexarea, si
metoda cost ~ capacitate. In costul echipamentelor sunt incluse toate costurile directe si indirecte.

n cazul bunurilor analizate, apartindnd infrastructurii Pietei Darmanesti (tonete, retele de
utilitdti, echipamente), determinarea Costului de Tnlocuire Net (CIN) s-a realizat prin actualizarea
valorii de intrare existente, intrucat preturile de achizitie initiale nu sunt disponibile.

Astfel, metodologia aplicatd a fost urmatoarea:

Valoarea de inlocuire brutd {VIB) a fost determinata prin actualizarea valorii de intrare
(valoarea contabild de la data achizitiei/ultimei evaluari) utilizdnd indicii de actualizare ai preturilor
publicati de INSE (institutul National de Statistica INSE 1,04 fata de anul 2020 ultima evaluare),
corespunzatori anului achizitiei sau al ultimei reevaluari.

Aceasta metoda este justificata in contextul lipsei informatiilor exacte privind preturile de
achizitie si al caracterului specializat al bunurilor, pentru care nu exista o piata activa.

Ulterior, din valoarea astfel actualizata s-au dedus deprecierile cumulate (fizice, functionale si
morale), in functie de:

o starea tehnica a bunurilor,
o durata de viata estimata,
» nivelul de intretinere si functionalitate actuala.

Rezultatul obtinut reflecta costul de inlocuire net al fiecarui bun, in conformitate cu
standardele de evaluare aplicabile.
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Tabel de evaluare actualizat:

Denumire bun Valoare inventar Indice Valoare
(lei) INSE (2020) |lactualizata {lei)
GRUP SOCIAL P-TA DARMANESTI 24,774.84 || 1.04 25,754.62 |
SPATII  COMERCIALE 1995  P-TA
DARMANEST) dreapta 2,137.69 1.04 2,220.79
SPATI  COMERCIALE 1999  P-TA
DARMANESTI perimetru 158,818.33 1.04 165,161.64
| CANALIZARE P-TA DARMANESTI | 6,394.30 | 104 6,649.67 |
| TRASEU TEAVA ALIMENTARE APA | 14,043.20 | 1.04 14,604.93 |
SISTEM DE SUPRAVEGHERE VIDEO §i
ALARMARE P.D 3,615.25 1.04 3,761.42
SISTEM DE SUPRAVEGHFRE VIDEO 4
CAMERE EXTERIOR+L INT 3,434.08 1.04 326684

Deprecierea reprezinti pierderea de valoare din mai multe motive, incluzidnd factori de
natura fizica, functionald, de exploatare §i depreciere economica.
a) Deprecierea fizici: - S-a estimat o depreciere fizica in urma inspectiei in functie de gradul de uzura
al fiecarui bun in parte.
b) Deprecierea functionald: - Deprecierea functionala este o pierdere de valoare a bunurile ca
rezultat al progresului tehnic, al aparitiei de noi tehnologii. NU A fost identificata depreciere
functionala.
c) Deprecierea externa: Deprecierea economicd este o pierdere de valoare rezultata ca urmare a
actiunii unor factori externi proprietatii. A fost estimatd in functie de cererea de pe piata la
momentul actual, cerere care se reflecta in nivelul preturilor de cotatie si tranzactionare existente in
prezent pe piatd. In cazul mijloacelor fixe si a stocurilor deprecierea tine cont de cantitatea,
varietatea si posibilitatile de vanzare in bloc ale bunurilor evaluate.

Tn cazul bunurilor din Piata Ddrmanesti, deprecierea economicd poate fi evaluata astfel:
1. Spatii comerciale vechi (1995, 1999):
Deprecierea economicd poate fi de aproximativ 15-20%, avand in vedere varsta si posibila
scidere a cererii pentru locuri comerciale mai vechi.
2. Grupuri sanitare si facilitdti de utilitati:
Dac3 sunt planuri de modernizare a infrastructurii {ex. canalizare, apa), acest tip de bun poate
suferi o depreciere economic3 mica, de 5-10%, dar ar putea fi afectat de noi reglementari sau
necesitatea unor actualizdri tehnologice.
3. Sisteme de supraveghere video:
Deprecierea economicé ar putea fi mai mare, de 10-15%, avand in vedere faptul ca tehnologia
de securitate poate deveni rapid invechita si exista o cerere constanta pentru tehnologie
moderna.
Daci estimdm o depreciere economicé pentru fiecare dintre bunurile de mai sus, aceasta ar trebui sa
fie aplicatd in calculele finale, pe langad deprecierea fizica si morala. Tn functie de evaluarea pietei,
evaluatorul poate ajusta procentele de depreciere pentru a reflecta conditiile economice si
tendintele pietei.
Astfel am estimat o depreciere economicd de 10%, aceasta se va ad3duga la deprecierea fizica si
morala estimata.
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7. Concluzii. Recomandarea valorii

Abordarea prin piata a evidentiat urmatoarele valoari:
« abordarea prin cost 144.492 Lei

Estimarea finald a valorii se realizeaza, avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

Abordarea prin

Specificatie comparatil

adecvarea

~pre

- cantitate
- informatil-

Avand in vedere faptul ca abordarea prin comparatii este precisa, datorita criteriilor de mai
sus (adecvare, precizie si in special cantitatea de informatii - in abordarea prin cost este mare),
estimdm ca valoarea de piatd pentru bunuri Piata Darmanesti situatd in Piatra Neamt, la data de
29.04.2025 este cea data de abordarea prin comparatii, respectiv: (rotunjit):

144.492 LEI
O SUTA PATRUZECI SI PATRU MII PATRU SUTE NOUAZECI SI DOI LEI

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

» valoarea este una globald, conform tranzactiilor Tncheiate Tntre persoane fizice sau
juridice;

> cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4.9775lei |a data de 29.04.2025,

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

» valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva;

> evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;
Elaborat de :

SC “EXPERT EVAL” SRL Piatra Piatra Neamt
Membru corporativ al ANEVAR
Stroi Mihaela Antoaneta P M\ A QN\

. £ 7 STRCI
ke
Evaluator Autorizat EPI, EBM 5 MIHARLA Aummfu \1
i _J Legibnada Nr, £0675 ?
r~aValabil 2025 &
-
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AGENTIA NATIONALY
T CARANE LN B
FISUICITATE IMARILLIEL

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Piatra-Neamt

CARTE FUNCIARA NR. 58445
COPIE

Carte Funciard Nr. 58445 Piatra-Neamt §’
O

A. Partea |. Descrierea img@

Adresa: Jud. Neamt, UAT Piatra-Neamt, Loc. Piatra-Neamt, Al UL

Nr. |[Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

rvatii / Referinte

Crt topografic Oa
Din acte: 2.886
Al 58445 Masurata: 2.489 Ve
Constructii :
crt | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
ALl 58445-C1 Jud.

Neamt, UAT Piatra-
Piatra-Neamt, Al UL

X construita la sol:44 mp; Grup sanitar, construit din
caramida, acoperit cu tabla.

Al2 58445-C2 Jud. Neamt, UAT Piatra-Neami}

ita la s01:608 mp; Platforma piatra.

hbla

Al.d 58445-C4 Jud. Neamt, UAT PIgJa™Ng i

Piatra-Neamt

Al.5 58445-C5 Jud.

Al.6 58445-C6 Jud. Ngamt, u

-'1
1

Al7 58445-C7 Jud.

Piatra-Neamt, MILOR ¥ '
1.3 445-C Jud Neamt, UAT Pi t, Loc.
A >8 3 Piatra-Neamif AL UL

-
Prefra-Neamt, Loc.

#:24 mp; Spatiu comercial construit din
¢ tabla.
; 2 1% sol:8 mp; Spatiu comercial construit din
ab-aOTMit cu tabla.
Struits la sol:11 mp; Spatiu comercial constrult din
tal erit cu tabla.
nonAita Ia sol:18 mp; Spatiu comercial construit din
bla, §coperit cu tabla.

. I"&:.l‘.i} Al ULMILOR

truita ja sol:19 mp, Spatiu comercial construit din

. Jud. Ne ALFiatra-Neamt, Loc.
ALS 58445-C8 Aht, Al ULMILOR taBYa, acoperit cu tabla.
Al.10 58445-C10 = Piatra-Neamt, Loc. |S. construita la s01:162 mp; Spatiu comercial construit din
' - dRaT-§Eamt, Al ULMILOR tabla, acoperit cu tabla.
,f\\\v B. Partea li. Proprietari si acte
Lo
Inscrieri privito tul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
29312 / 06/10/20)

Act Notarial nr. aﬂgqi‘ezlipire aut.nr.1613, din 03/10/2014 emis de BIN Postelnicu Mihai;

Se infiinte
Bl |58445/Pig

o caetda funciara 58445 a imobilului cu numarul cadastral|Al, AL.L, Al.2, A1l.3, Al.4, Al.5, AL
mNeamt, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
5 b inscris in cartea funciara 56372;

6, Al.7, Al.8, Al.1C

Sacklotizare aut. nr. 353, din 22/02/2013 emis de BNP. HARBUZ IRINA;

TEarh cartea funciara 56372 a imobilului cu numarul cadastral]AL, ALl Al.2, Al.3, Al4, Al5, Al
7Pigsra-Neamt, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
¥al 52864 inscris in cartea funciara 52864,

6, A1.7, AL.B, AL10

. RVATH: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Neamt, inscrisa prin i
palitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Neamt, inscrisa prin Incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;

nchelerea nr. 6472 din 25/02/2013;

Adresa nr. 50816/2005 (HCL 203/1999, HCL 43/2000);

B3 1/1, cota initiala 1/1

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al, Al2

1) MUNICIPIL P. NEAMT, DOM PUBLIC

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Neamt, inscrisa prin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;

Autorizatie De Executare De Lucrari nr. 550/1998 (AC 21371997 , AC 319/1995, PV 1239/2001,2379/2002,

HCL 203/1999, HCL43/2000, AC 18684/1999);

B4 | tuala 1/1, cota initiala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All

1) SC URBAN SA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 5 6372/Piatra-Neamt, inscrisa prin incheierea nr. 64 72 din 25/02/2013;

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

Pagina 1din5

Extrase pentru informare en-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 58445 Comuna/Oras/Municipiu: Piatra-Neamt

Referinte-

Act nr, AUT CONSTR 550/1998 (AC 213/1997 . AC 319/1995, PV 1239/200 79/2002, HCL 20371999,
HCL43/2000, AC 18684/1999):
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota WI.B

6472 din 25/02/2013;

actuala 1/1, cota initiala 1/1
9/2002, HCL 203/1999,

1) SC URBAN SA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 563 72/Piatra-Neamt, inscrisa prin in,
Act nr. 0 {AC 550/1998, AC 213/1997 , AC 319/1995, PV 128/
HCL43/2000, AC 18684/1999);
B6 Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, Al.4
actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) SC URBAN SA

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Neamt, inscrisdiomw. eierea nr. 6472 din 25/02/2013:
B7 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Const . gota AlS
actuala 1/1, cota initiala 1/1 \}
1} SC URBAN SA

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Negpt, Saprin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;

B8 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pri S , Cota Ale
actuala 1/1, cota initiala 1/1 iy
1) SC URBAN SA Y
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-N crisa prin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;
B9 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin struire, cota Al.7
actuala 1/1, cota initiala 1/1 S~
1) SC URBAN SA
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 56322/ mt, Inscrisa prin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;
B10 Intabulare, drept de‘ PROPRIEI‘ATE, d it n Construire, cota Al.8
actuala 1/1, cota initiala 1/1 N
1) SC URBAN SA o v P
OBSERVATII: pozitie transcrisa diniF ptra-Neamt, ingerisa“mi™Nggheierea nr. 6472 din 25/02/2013;
g11 |Intabulare, drept de _PROPRIETJA%H prin Conb&lh a Al1.10
actuala 1/1, cota initiala 1/1 ¥
1) SC URBAN SA ¥
OBSERVATII: pozitie transc F 72/Piatra-Nepgmt, rin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;
Act Administrativ nr, 12905, din 1872$mis de OCP[ -3 ERVICIUL CADASTRU:
e—hoteaza—propduneres ;;%&";.'.a"ﬁ".’?"'aa H TR AR AL ATAALS,
B12 |identificator56 Wemﬂ‘%‘ ot 58444 6 ALFALEALID
$+58445 A\ & -
Radiata-prin ‘.“-'.. b0 Ti4act nractde-dehipire aut-nr1613/0310-2014
Se radiaza pr w dezmembrare inscrisa prin incheierea nr,|Al: ALl Al.2, Al.3,Al.4, A1.5 AL
B13 15807 din 02%@ ) 6, Al.7, Al1.8, A1.10

- C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri pﬂvin@mbramlntele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
0d 4
gfiune nr. 18684/1999 (HCL 203/1999; HCL 93/2000);
c1 drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al, Al.2

3 3 1, cota initiala 1/1
HuSC URBAN SA

"

e d

BBERVATIL: pozitie transcrisa din CF 56372/Piatra-Neamt, inscrisa prin incheierea nr. 6472 din 25/02/2013;
Act Administrativ nr. adresa 955, din 22/10/2010 emis de ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE NEAMT
(proces verbal de sechestru 955/22.10.2010, din dosar de executare 284, adresa 4451/12.11.2010);

Se-nobas—=o o | IR P R TR B T-1- I . - C V- THE- W P -erap] JCOrws S P
Cz e TTIVTCTZOa 3T o | S I AV R L= B L Sy b v o e oy Ty g3apo oo s atohiTotT O N O

37422 / 16/06/2015
Act Administrativ nr. adresa de radiere nr.339, din 15/06/2015 emis de AJFP NEAMT:
C3 [Se radiaza sechestrul inscris prin adresa 955, din 22.10.2010, emis delAl' Al.1l,Al.2,AL3,A14, ALS, AL
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Carte Funciard Nr. 58445 Comuna/Oras/Municipiu: Piatra-Neamt
fnscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturl reale

de garantie si sarcini
ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE NEAMT, proces verbal de %,AI.B,ALIO

sechestru 955/22.10.2010, din dosar de executare 284, adresa
c3 |4451/12.11.2010, asupra constructiilor proprietatea SC CMI URBAN SA

in favoarea ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE
NEAMT
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Carte Funciard Nr. 58445 Comuna/Oras/Municipiu: Piatra-Neamt
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)* Observatii / Referﬁ:\
58445 Din acte: 2.886 ﬁf
Masurata: 2.489 R
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

a9t

-

/MM
8| =,

v
uprafala

Date referitoare |

Categorie |intr = . .
Crt folosinta w,a$ Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Dﬁ:\%489 - - -
constructii| .
Date referit; onstructii
Destinatie Situatie . ,
Crt & N@l) constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
. 5. construita la solk44 mp; Grup sanitar,
ALl a constructii anexa 44 Cu acte construit _din _caramida, acoperit cu tabla.
_constructii S. construita la s01:608 mp; Platforma piatra.
Al.2 45-C2 industriale si 608 Cu acte
edilitare
constructii S. construita la sol:16 mp; Spatiu comercial
Al.3 58445-C3 industriale si 16 Cu acte|construit din tabla, acoperit cu tabla.
edilitare
constructii 5. construita la sol:24 mp; Spatiu cemerdial
Al.4 58445-C4 industriaie si 24 Cu acte|construit din tabla, acoperit cu tabla.
edilitare
constructii 5. construita la sol:8 mp; Spatiu comercial
Al5 58445-C5 industriale si g8 Cu acte|construit din tabla, acoperit cu tabla.
edilitare
constructii S. construita la sal:11 mp; Spatiu comercial
Al.6 58445-C6 industriale si 11 Cu acte[construit din tabla, acoperit cu tabla.
edilitare
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Carte Funciard Nr. 58445 Comuna/Orag/Municipiu: Piatra-Neamt

Crt Numar Destinatie supraf. (mp} Situatie
construciie v o jUI’ldICB
constructii S, construita Il@-gol:18 mp; Spatiu comercial
Al7 58445-C7 industriale si 18 Cu acte|construit din erit cu tabla.
edilitare .
constructii 5. construita l@=gohl9¥mp: Spatiu comercial
Al.8 58445-C8 industriale si 19 Cu acte|construit dinAg operit cu tabla.
edilitare .
constructii S. cond a s50:30 mp; Post de
Al.9 58445-C9 industriale si 30 Fara |irangrypfare, tebstruit din caramida, acoperit
- acte lcu tatlé
edilitare ; o
constructii S. ¢ ruWa sol:162 mp; Spatiu comercial
Al.l0| 58445-C10 industriale si 162 Cu acte|con ip tabla, acoperit cu tabla.
edilitare
sy
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in g!\ :
Punct Punct Lungime segment ct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m) Fall sfarsit &= {m)
1 2 20.038] | A 3 5.432
3 4 10.383 N 5 4,462
5 6 40.089 6 7 13.619
7 8 1.342 ~— 8 9 12.0
9 10 3.89 10 11 3.657
11 12 15.4 12 13 13.903
13 14 : 14 15 7.7
15 16 . 22.3054f 1 17 13.304
17 18 S 485) Al 19 8.747
19 20 O 21 13.79
21 22 INB05 2 23 1.058
23 24 . 25 7.717
25 26 o 13.358 QO 1 14.388
** Lungimile segmentelor sunt determi ul de proiectie 5 I sunt rotun]ite la 1 milimetru.

#= Dlstanta dintre puncte este forma ente cumulate nt micl decit valoarea 1 milimetru,
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