ROMANIA
JUDETUL IASI

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS

HOTARAREA NR. 97 DIN 28.11.2017
privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea prefului si a conditiilor d
vinzare si aprobarea vanzirii apartamentului nr. 13 situat in Targu Frumos
strada Cuza Voda, bl. 47, et. 4, scara A, jud. lasi

Consiliul Local al orasului Targu Frumos, judetul Iasi,

Avand in vedere prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (5) lit. b)
Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificaril
completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile art. 123 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 a administr
publice locale, republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare;

Avand in vedere solicitarea nr. 38991/30.08.2017, a doamnei Postovei Mihailina,

Avand in vedere prevederile Legii nr. 85/1992, privind vanzarile de locuinte s
spatii cu alta destinatie decat locuinte, modificata si actualizata de Legea nr. 244/2011,

Avand in vedere HCL nr. 62/31.03.2016,

Avand in vedere raportul de evaluare inregistrat sub nr. 42809/31.10.2017, into
de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 — SC EVALIASI SRL ;

Avand in vedere expunere de motive nr. 43923/17.11.2017,

Avand in vedere Raportul compartimentului de resort intocmit de Compartime
Administrarea Parimoniului sub nr. 43924/17.11.2017,

Avand in vedere avizele favorabile ale comisiilor de specialitate din ca
Consiliului Local orag Targu Frumos inregistrate sub numarul 386/27.11.2017, sub
390/27.11.2017 si sub nr. 397/28.11.2017

Avand in vedere contract de inchiriere nr. 16/06.02.2014, incheiat intre propriet
Orasul Targu Frumos si chiriasul — Postovei Mihailina,

In temeiul art. 45 alin. (3), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice loc
republicati, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 42809/31.10.2
intocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 — SC EVALIASI S
conform anexei care face parte integrantd din prezenta.

(2) Se stabileste pretul de vanzare a apartamentului nr. 13 situat in Targu Fru
strada Cuza Voda, bl. 47, et. 4, scara A, jud. lasi, in suma de 109.723,00 lei.

Art. 2. (1) Se aprobd vanzarea apartamentului nr. 13 situat in Targu Frumos, s
Cuza Voda, bl. 47, et. 4, scara A, jud. lasi, inscris in Cartea Funciari nr. 60272-C1-U11,
cadastral 60272-C1-Ul1.







(2) Chiriagul apartamentului beneficiaza de dreptul de preemptiune la cumpdrafga
apartamentului in conformitate cu prevederile Legii 85/1992.
Art.3. Se aproba vinzarea apartamentului nr. 13 situat in Targu Frumos, strada Cgfa
Voda, bl. 47, et. 4, scara A, jud. lasi, cu plata in rate §i avans 15% din pretul total de vinz
Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul prin apargful
de specialitate.
Art.S. Prezenta hotdrare se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Iasi;
- Primarului orasului Targu Frumos;
- Celor vizati in actul administrativ;
si se aduce la cunostinta publica prin afisare la sediul si/sau pe site-ul institutiei.

Avizat pentru legalitate,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR,
Spulber Felicja Elena
.‘..,' ‘/

Prezenta hotarare a fost adoptatd cu un numar de 17 voturi ,,pentru”, 0 ,,abtingfi”

si 0 voturi ,,impotriva” dintr-un numar total de 17 consilieri locali in functie, prezd¢hti
la sedintd un numar de 17 consilieri locali.
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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc. A, et.
4, ap. 13, jud. lasi, proprietatea orasului Targu Frumos.

Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii juste a
proprietatilor imobiliare in vederea stabilirii valorii de piata. Evaluarea a fost solicitata
de catre orasul Targu Frumos, conform notei de comanda nr. 42463/25.10.2017.

Tipul proprietatii ‘ -
Proprietatea imobiliara ce constituie subiectul prezentului raport de evaluare
este imobil situat in orasul Targu Frumos, jud. lasi.

Data evaluarii
Data evaluarii este 31.10.2017.

Cursul BNR la data de 31.10.2017 este 1 Euro = 4,5974 Lei.

Definitia valorii de piata

Valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2017 -
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare subiect este locuinta.

OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia evaluatorului, valoarea de
piata a proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc.
A, et. 4, ap. 13, jud. lasi, la data de 31.10.2017, este de:

Vp = 109.723 LEI
echivalent a

Vp = 23.866 EURO

ing. George NEACSU
evaluator autorizat ANEVAR
legitt,r?jétie 14535
W4



CAPITOLUL 1. DATE GENERALE
1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre S.C. EVALIAS] SR L
identificata prin J22/1684/2016, CUI 36345485, reprezentata prin administrator in
Neacsu George Aurel.

Evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati di
Romania (ANEVAR) si este autorizat pentru:

- evaluari proprietati imobiliare;

- evaluari bunuri mobile.

Date de identificare:

- adresa: str. Prof. A. Sesan nr. 46, bloc C4-5, sc. C5, ap. 18;

- e-mail: neacsu_george67@yahoo.com;

- telefon: 0232/231918; 0723343145.

Ca urmare a efectuarii programului de pregatire profesionala continua
ANEVAR detin cunostintele necesare realizarii misiunii de evaluare in mo
competent si pot sa ofer o evaluare obiectiva si impartiala.

Evaluatorul nu are nicio legatura sau implicare importanta cu subiectu
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea.

La elaborarea prezentului raport de evaluare nu am apelat la asistent

substantiala din partea altor specialisti.

1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

Beneficiarul este orasul Targu Frumos, cu sediul in Targu Frumos, str. Cuz

Voda nr. 67, judetul lasi.

1.3. OBIECTUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in oras Targ
Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc. A, et. 4, ap. 13, jud. lasi, proprietatea orasulu

Targu Frumos.

1.4. SCOPUL SI DATA EVALUARII

Evaluarea este necesara pentru estimarea valorii de piata a proprietati

imobiliare. Evaluarea a fost solicitata de catre orasul Targu Frumos, conform notei d
comanda nr. 42463/25.10.2017.



Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.
Marimea valorii reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data
evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

Exprimarea in valula a opiniei finale poate fi considerata adecvata atat timp
cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera maodificari
semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara, etc).

Culegerea informatiilor, prelucrarea acestora, analizele si calculele s-au facut
in perioada 95.10.2017— 31.10.2017, raportul fiind redactat in forma finala la data de
31.10.2017. Inspectia a fost efectuata in data de 31.10.2017 in prezenta dlui Micu
Silviu.

Data evaluarii: 31.10.2017.

Cursul BNR la data de 31.10.2017 este 1 euro = 4,5974 lei.

1.5. TIPUL DE VALOARE

In lucrarea de fata a fost exprimata valoarea justa.

Valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2017 -
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
La estimarea valorii juste s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de a
bunurilor, editia 2017 si in mod special:
« SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
« SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 — Implementarea (IVS 102)
o SEV 103 - Raportare (IVS 103)
. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
» GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

s Glosar VS 2017.



1.6. DOCUMENTAREA, NATURA S| SURSA INFORMATILOR

Informatiile utilizate la elaborarea prezentului raport de evaluare si pe car
evaluatorul le-a avut la dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, d
incredere si suficiente in realizarea scopurilor declarate.

Evaluatorul nu a putut verifica toate informatiile, in unele cazuri neavin
competenta profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprietate).

Sursele de informatii folosite au fost:

- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2017;

- Ghiduri metodologice de evaluare;

- Inspectia proprietatii in scopul evaluarii, 2009;

- Buletine informative si metodologii de evaluare publicate de ANEVAR g

IROVAL;

- Agentii imobiliare;

- Internet — site-uri specializate, anunturi particulari;

- Extrasul de carte funciara nr. 18132/13.10.2017;

- Documentatia de carte funciara;

- Baza de date a evaluatorului.

1.7. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizari
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se fac
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres p
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul s
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata est
invalidata:

- aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentel
furnizate si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigati
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil
in afara cazului in care se specifica altfel. Afirmatiile facute de evaluato
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridic
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

- evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerint

destinatarului. Acest raport a fost realizat pentru informarea asupra valori
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economic actual precum si pe baza informatiilor gasite la momentul
evaluarii pe piata;

prezenta lucrare nu se inscrie in categoria lucrarilor de expertiza tehnica a
structurii de rezistenta a constructilor si nici a expertizelor asupra
caracteristicilor fizice si chimice a terenului;

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport,

nu am realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la
reprezentanti. Nu ne putem exprima opinia asupra staril tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie
exterioara neinvaziva a proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in
evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor datorita
acestei inspectii exterioare. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au
fost puse in evidenta ,este posibil ca ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorului asupra valorii dar aceste deteriorari nu au putut fii identificate.
Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential
negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte;
nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-
aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nici
o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare
5 acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai

probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;



- evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor d
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile |
data evaluarii;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentel
pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a alt
informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta:

- orice referinta In acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varst
sau sex sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Acest
date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piat
a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata;

- se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor d
acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii i
aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face ace
demers;

- valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piat
conditile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sa
necorespunzatoare la un ait moment;

- orice valori estimate in raport se aplica intregii afaceri si orice divizare sa
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, i
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditi se vor modific

concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.8. RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE

Prezentul raport de evaluare, sau parti ale sale, nu pot fi incluse in nici u
document, nu pot fi publicate, mediatizate sau difuzate sub nici o forma fara aprobare
scrisa prealabila a evaluatorului.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentr
evaluator, este valabil numai pentru scopul mentionat iar evaluatorul nu-si asum
nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopu
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuar

consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, i

fme =l im ,rars coanl incheiat aatfal de intelaneri in nraalahil



1.9. CLAUZA DE VERIFICARE A EVALUARII

Evaluatorul este de acord ca prezentul raport de evaluare sa poata fi verificat

de un alt evaluator ANEVAR in conditiile respectarii prevederilor ANEVAR.

1.10. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARI CU SEV

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
ofirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate
numai la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile s
concluziile personale, find nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certific ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra bunului
imobil care face obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal
si nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia un stimulent financiar pentru cencluziile
exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul nici alta persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are ait
interes financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele, opiniile si concluziile formulate au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai
jos este membru ANEVAR si a indeplinit cerintele programului de pregatire

profesionala continua si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR BUNURILOR
EVALUATE

2.1 IDENTIFICAREA SI SITUATIA JURIDICA
Proprietatea imobiliara situata in Targu Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc. A,
et. 4, ap. 13 jud. lasi, este proprietatea Orasului Targu Frumos, conform urmatoarelor

acte:

Evtracyl de carte funciara nr. 18132/13.10.2017;



Dreptul de proprietate al Orasului Targu Frumos asupra imobilului situat i

Targu Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc. A, et. 4, ap. 13, jud. lasi este inscris i

Cartea funciara nr. 60272 cu nr. cadastral 60272-C1-U11,

2 2. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea imobiliara (rezidentiala) evaluata este amplasata in oras Targt
Frumos, str. Cuza Voda, bl. 47, sc. A, et. 4, ap. 13, lasi, in zona centrala a OFESU;L!
Targu Frumos, pe Esplanada.

Z7ona este una rezidentiala, constructii P, P+4E cu aspect civilizat, curata
Zona este una cu usoara poluare sonora.

Zona are ca utilitati: energie electrica, gaz metan, apa, canalizare.

In zona se afla :

_ Parcul Dumitrache

. Casa de Cultura

_ Unitati comerciale

- Agentii bancare

. Sedii societati comerciale

_ Primaria orasului Targu Frumos

_ Politia orasului Targu Frumos

_ Unitati de invatamant: Scoala generala Garabet Ibraileanu

Zona dispune de mijloace de transport in comun.

AMPLASAMENT PROPRIETATE
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2 3. DESCRIEREA IMOBILULUI DE EVALUAT

Proprietate imobiliara situata in Targu Frumos, pe str. str. Cuza Voda, bl. 47, sc.

A et 4, ap. 13, jud. lasi, are urmatoarele caracteristici:

_anul constructiei : 1987;

~ regim de inaltime: p+4E

_ suprafata construita: 54,86 mp;

. suprafata utila: 50,79 mp + 4,07 mp logie;

- etaj 4;

- nr.camere: Z;

. compartimentare: decomandat;

- nr.baii 1;

_ cota indiviza teren: 6,42 % din terenul aferent blocului, in folosinta.

Conform solicitarilor proprietarului (beneficiarului) apartamentul a fost evaluat

cu finisajele/dotarile initiale (fara imbunatatirile aduse de chirias).
Fotografii realizate cu ocazia inspectiei in teren sunt prezentate in Anexa nr. 1

2.4. DESCRIEREA PIETE! IMOBILIARE A PROPRIETATII DE EVALUAT
Piata imobiliara a proprietatii de evaluat este cea a locuintelor din oras Targu
Frumos, jud. lasi.

Tranzactiile imobiliare cu astfel de proprietati se caracterizeaza printr-o
stagnare si scaderi moderate de preturi. Vanzarile sunt reduse ca numar, timpu! de
expunere a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare este mare.

Ofertele de vanzare pentru imobile sunt cuprinse intre 35.000 euro — 38.000

euro in functie de amplasament fata de caile rutiere, suprafata, dotari, etc

CAPITOLUL 3. EVALUAREA

3.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare reflecta cea mai buna utilizare a
acesteia. Cea mai buna utilizare este utilizarea unei proprietati care ii maximizeaza
productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna

il € i [ iliz i =i et & o e E .
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente sau o utilizare alternativa. Aceasta



= ol ata e IH=&area £ Ccare Teiler= g Pt
este determinata de ulilizarea pe care un participant pe prata ar intenuon.
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unei proprietati, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasc
urmatoarele patru criterii. -
1. Permisa legal — trebuie analizate restrictile impuse de PUG, PUZ PU
certificatul de urbanism. Conditile cele mai restrictive: restricti de construire
normative de constructii, restrictii privind cladirile de patrimoniu si siturile istoric
Trebuie avute in vedere reglementarile de mediu precum si posibilitatea un
schimbari in reglementarile zonale
2. Posibila fizic — utilizarea unei proprietati este determinata de caracteristicil
fizice: marimea, forma, suprafata, topografia, fatada, adancimea, natura terenului d
fundare, accesibilitatea, riscul dezastrelor naturale, structura geoclogica a terenului
utilitati publice. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizar
actuale pentru o alta utilizare, considerata mai buna.
3. Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit conditile legale si fizice s
analizeaza pentru a determina daca ar aduce un venit care sa acopere cheliuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitaluiui.
4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizar
este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului. Cea ma
buna utilizare potentiala a terenului este, de obicei, o utilizare pe termen lung si s
presupune ca ramane aceeasi pe toata durata existentei constructiilor. _

3.2. ABORDARI IN EVALUARE

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare exista trei tipuri d
abordari posibile:

Abordarea prin cost — este bazata pe afirmatia ca un cumparator prudent s
informat ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unu
inlocuitor cu aceeasi utiliatate. Acest principiu este cunoscut ca principiul substitutiei.

Abordarea prin comparatia vanzarilor — consta in analiza preturilor de vanzar
recente (sau a ofertelor de vanzare) de bunuri imobile identice sau similare cu ce
evaluat, pentru a ajunge la o indicatie asupra valorii acestuia.

Abordarea prin venit — este o abordare comparativa a valorii oricare
proprietati generatoare de venit, care ia in considerare informatiile referitoare |

veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si estimeaza valoarea acestei:
i Pl B 5w

prin convertirea venitului in valoare. Abordarea se bazeaza pe principiul anticiparii
... t - LSl



3 3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Informatii comparabile sunt informatii utilizate in evaluare care conduc la
estimarile valorii. Informatiile comparabile se refera la proprietatile imobiliare care au
caracteristici similare cu cele ale proprietatii evaluate (proprietatea subiect)
Elemente de comparatie sunt caracteristicile specifice ale proprietatilor si tranzactiilor
care determina diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imobiliare.
Elementele de comparatie includ, fara a se limita numai la acestea, urmatoarele:

- drepturile de proprietate transmise;

. conditiile de finantare,

- conditiile de vanzare,

% conditiile de piata;

2 localizarea/amplasarea;

- caracteristicile fizice;

= suprafata terenulut;

- regim de inaltime;

, suprafata desfasurata a constructie;

- structura;

- finisaje interioare si exterioare;

- utilitati si instalatii;

. anul punerii in functiune (PIF).

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt
stabilite de piata. Valoarea de piata poate fi deci calculata in urma studierii preturilor
de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai
directa si sistematica abordare pentru estimarea valorii.

in ANEXA NR. 2 este prezentata determinarea valorii de piata a imobiluiui
prin metoda comparatiel vanzarilor.

In ANEXA NR. 3 sunt prezentate cele trei proprietati comparabile similare cu

proprietatea imobiliara supusa evaluarii.
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari d
evaluare pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice
logica si rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principi

- valoarea este o predictie;

. valoarea este subiectiva;

. evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

- datele primare au caracter de piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opini precum

considerentele avute in vedere la determinarea acestei valori sunt

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiil
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimata este valabila in conditii economice, sociale, politice
fiscale si juridice existente la data evaluarii;

. valoarea este o predictie;

- valoarea poate fi considerata ca cea mai buna estimare a pretului posib
obtenabil in urma unei tranzactii obiective si nepartinitoare pentru bunu
evaluat si poate reprezenta un nivel de referinta in vederea negocierilor

- valorile nu contin TVA.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia evaluatorului, valoarea d

piata a proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. slr. Cuza Vode, bl
47. sc. A, et. 4, ap. 13, jud. lasi, la data de 31.10.2017, este de:

Vp =106.723 LEI
echivalent a

Vp = 23.866 EURO

ing. George NEACSU
evaluator autorizat ANEVAR
Iegltlmatle 14535
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AMNEXA NR

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A IMOBILULUI PRIN COMPARATIA VANZARILOR

o
7l

Elemente de comparatie Imobil de Proprietati imobiliare similare
evaluat S .
Imobil Imobil Imobil
comparabila 1 | comparabila 2 | comparabila
Pret oferta/vanzare, euro 29,989 29_(5@6 28.800
m{:n—z}:cttei oferta oferta oferta
Val oare LTj_r&TL tie % L -10% 10% 109
Valoarea corectial (euro) -2,999 2,900 2,880
Wﬁ_———- 26,990 26,100 "~ 25920
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin ~ deplin
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro) 0 0 0
Pret corectat 26,990 26,100 25.920
Conditii de finantare cash cash cash cash
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corecliei (euro) 0 0 o
Pret corectat 26,990 26,100 25,920
Conditii de vanzare fara fara fara fara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro) 0 0 0
ST ool 26,990 26,100 25,920
Conditii piata (data) sept. 2017 oct. 2017 oct. 2017
[Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Naloarea corectiei (€Ur0) 0 0 0
Pret corectat 26,990 26,100 25,920
Localizare str. Cuza Voda, | str. Ecaterina Esplanada Petru Rares
bl. 47 Teodoroiu, bl.
12
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 10%
Valoarea corectiei (euro) 0 0 2,592
P




Pret corectat

Numar de camere

Valoarea corectiei (
L e
Valoarea corectiel (euro)
Pret corectat

Aria utila, mp

—';_'_-_'—'_'_'_ ;
Valoarea corecliel (euro)

Dif. supraf. fata de subiect

[ ——
Pret corectat

Etaj

Valoarea corectiei (%)

Valoarea corectiei (euro)

VPR
Pret corectat

An construire

Valoarea corectiei (%)

Valoarea corectiei (eu ro)

Pret corectat

Compartimentare

Valoarea corectiei (%)

Valoarea corectiel (euro)

Pret corectat

Finisaje

Valoarea corectiei (7o)

Valoarea corectiel (euro)

Pret corectat

Centrala termica

Valoarea corectiei (%)

~\:’aloarea corectiei (euro)
I

Pret corectat

26,990 26,100 28512 |
2 2 2 2
oA 0% 0% 0% |
0 0 0
26,990 26,100 28,512
50.79 56 50 54
-5 1 -3
-2,511 412 =1,895
24 479 26,512 26,817
4/p+4 2/p=+3 4/p+4 3/pt+4
-5% 0% 5% |
1.224 0 -1,341
23,255 26,512 25,476
1987 1983 1984 1684
4% 3% 3%
930 795 764
24,185 27,307 26,240
decomandat decomandat decomandat decomandat
0% 0% 0%
0 0 0
24,185 27,307 26,240
medii superioare superioare superioare
-8% -8% -8%
-1,935 -2,185 -2,099
22,250 25,122 24,141
nu da da da
-5% -5% -5%
-1,112 -1,256 -1,207
21438 23,866 22,934
locuinta locuinta locuinta locuinia




QT_ot;l_éc-)r-e_é-gi?bruta (euro)

|Total coreclie bruta (%)

iTotaI corectie neta (euro)

Total cgré_c_‘_(.i e neta (%)

Curs valutar 31.10.2017

|
[

(Valoare estimata, euro

‘Valoare estimata, lei

| .

A B
siteuo) | N - 0 0 _IF— 0
- 21,138 23866 | 22934
- 10.711 7548 | 12578
o 26% 44%
o 8,851 5134 -5,866
30% 18% 20%
45974 ]lei
mparabila 2 are cea mai mica corectie bruta o
o 23,866 - ) o o
109,723 o B
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AN (P EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE || [l ””H”” |”

i
Carte Funciard Nr. 60272-C1-U11 Térgu Frusmius ] | Wim 1 A HAR
A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala
Adresa: Loc. Targu Frumos, Str Cuzavoda, Bl. 47, Sc. A, Et. 4, Ap. 13, Jud. lasi
Parti comune: nespecificate -

Nr| . . _.... | Suprafata |Suprafata] Cote parti ] o
et Nr. cadastral construita [utila (mp)]  comune Cote ter en | Observati / Referin
1A1160272-C1-U11 | 54,86 50,79 | 642/10000 |642/10000! Imobil cu suprafats ut

| i 30.79mp compus din
camera, bucatarie,baie,h
logie cu suprafata de 4

B. Partea ll. Proprietari si acte

i
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale i Referinte

|_8132 /13/10/2017
TAct Administrativ_nr. 40790, din 28/09/2017 emis de ORAS TG. FRUMOS (adeverinta); Act Administra.
'62_ din 31/03/2016 emis de ORAS TG. FRUMOS (H.C.L. cu inventar);

|Intabu|are e, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al

Ilz’l o
| 1) ORASUL TARGU FRUMOS "CIF:4541068, domemul nri\:at

C. Partea IlIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintelz dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte

NUSUNT

s mmmmetir marennal penbeiste dn nenosmedmeila | amll Kl SR faricos 1 alla
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Anexa Nr. 1 Lz Partea |
Unitare individuald, Adresa: Loc. Targu Frumos. Str Cuzaveda, BlLo47 Sc0 4 e 4 Ap 170 jud. Last
Partt comune: nespeciicale

2 A, Suprafata [Suprafata] Cote parti
i

s : I Cote teren Ohsarvat) | Raferinte !
construitd jutild (mp}]  comune | s sb e i

LI &
—
Fi

. |
Al| 60272-C1-U11 54,86 50,79 | 642/10000 | 642/10000 |Imobil cu suprafata utila de|

(30.79mp compus din doua

|camere Lucatarie,baie,ho! si ol

|

|

|

L llogie cu suprafata de 4.07mp |

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara criginald, pastrata de acest
DIFoL.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile prezentate sunr
susceptibile de orice modificare, in conditiile fegi.

S-a achitar tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imaobiliard cu codul nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
16-10-20617 Cecilia RAILEANU
Data eliberarii, :
A | (parafa si semnétura) (parafa sisemnatura)
¥
3 V- ol t-_‘ il-ii !
% \“‘;h.c;/" o {ARL R
A
\‘ vt
5\
\\\
~
e

trara cantine dare ro caracter nerconal nrnteiate de nrevederile | eall Nr. 6772001 Panina 2 fin ?
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ROMANIA

J UD LA! UL TASI
ORASUL TARGU FRUMOS T Y
o m foll Str. Cuza Voda, nr. 67, cod 705300, e

F'argu Frumos — Iasi — Roménia
Telefon: 0232-710.906/ 0232-710.330 ;

Fax: 0232-710.330/ 0232-710.080,

Secretariat int. 102

Internet: www.primaria.tefrumos.ro

E-mail: primanatgfrumos(@adslexpress.ro

Nr. 21774 din 06.02.2014

CON'I“R.L\CT DE LOCATIUNE
([NCHIRIERE)
nr. 16/06.02.2014

Intre: .

| Unitatea administrativ-teritoriald ORASUL TARGU FRUMOS, cu sediul i

Cuza Voda nr. 67 judetul Iasi, C.F. 4541068, reprezentatd prin Vatamanu lonel, in ca

de Primar,
s

St

ate

2. POSTOVEI MIHAILINA, legitimat/legitimata cu buletinul/cartea de identitate
MX nr. 774759, C.N.P. 2641009226339, eliberat/eliberata de SPCLEP Tg.-Frum
data de 08.10.2008, in calitate de chirias, in baza Legii locuintei nr. 114/1996 republ

contract.
[. Obiectul inchirierii

Primul, in calitate de proprietar, inchiriazd, 1ar al doilea, in calitate de chirias,
chirie locuinta din localitatea orag Tg.-Frumos , str. Cuza Voda, nr. -, bl. 47, sc. A,
ap. 13, judetul lasi, compusd din 2(doud) camere in suprafata de 31 ,.80 mp (camera |
mp, camera 15,42 mp), dependinte in suprafata de 20,12 mp (baie 4,30 mp, buc
7,05 mp, WC - mp, debara 1,61 mp, camara - mp, _boxa - mp, hol — 7,16 mp, pod -
pivnita - mp, boxa - mp), - mp curte (gradina) si 4,50 mp terasa, folosi
exclusivitate, §i ............ , folosite in comun.

Locuinta care face obiectul inchirierii va f1 folosita de chirias si de membrii fat
astfel: o

1. POSTOVEI MIHAILINA - chinas,

5" MICU SILVIU —FLORENTIN - fiu
3. MICU CATALIN — VASILE - fiu
. e r alte persoane (parintii sotilor, precum si ginerii, nufjrile

si copiii acestora).




Locuinta descrisi la cap. I se preda in stare de folosinta, cu instalatiile si inventarul
prevazute in procesul-verbal de predare-preluare incheiat intre subsemnatii, care face parte
integrantd din prezentul contract.

Termenul de inchiriere este 5 ani, cu incepere de la data de 01.01.2014 pana la data
de 31.12.2018 .

Contractul va inceta de drept la expirarea termenuliui convenit de pari, fard a mai (i
necesara o instiintare prealabila.

Daca, dupd implinirea termenului, locatarul continua sa detind bunul si si-si
indeplineasca obligatiile fird vreo impotrivire din partea locatorului, se considerd incheiata
o noud locatiune, pentru o perioadd cgald cu cea initiala, fard a putea depasi durata
maxima a locatiunii prevazuta de art. 1733 C. Civ.

II. Chiria aferenta locuintei inchiriate

Chiria lunard aferenta locuintel inchiriate este de 121,00 lei, calculata in conformitate
cu prevederile legale. Tariful de baza lunar al chirieise va actualizeaza in functie de rat.
anuala a inflatiei, prin hotarare a Guvernului, pana la data de 31 ianuarie a fiecirui an.

De asemeni, pentru contractele de inchiriere cu o duratd mai mare de un an, proprietarul
poate cere majorarea chiriei.

Plata chiriel se suportade catre locatar (chirias).

Chiria se datoreaza incepand cu data de 01.01.2014 si se achitd in numerar la casieria
Primariei Orasului Targu Frumos, astfel:

- in prima zi lucratoare a fiecarei luni pentru luna anterioari.

La inceperea contractului, chiria se achita anticipat incepind cu data semnirii acestuia.
proportional cu numdrul de zile ramase din luna in curs.

Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,5% asupra sumei datorate. pentru
fiecare zi de intarziere, incepand cu prima zi care urmeazi celei in care suma a devenit
exigibild, fara ca majorarea s poata depasi totalul chiriei restante.

In caz de neplata executarea silitd se va face prin hotarare judecatoreasca prin care
chiriagul va fi obligat s achite chiria restantd, precum si dobinda si cheltuiclile ¢
Judecata.

II1. Obligatiile partilor privind folosirea si intretinerea spatiilor care fac obiectul
confractului

a) Proprietarul / locatorul se obliga:
- sa predea chiriasului locuinta in stare normald de folosinta;
- sa mentind bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe toata durata locatiunii:
- sa asigure locatarului linistita 1 utila folosinta a bunului pe tot timpul locaiiunii;

Locatorul este obligat sda predea bunul impreund cu toate accesoriile sale in stare
corespunzatoare utilizarii acestuia.



ocatorul este obligat si efectueze toate reparatiile care sunt necesare pentru a me
hunul in stare corespunzdtoare de intrebuintare pe toata durata locla[iunii. con
destinatiel.
Sunt in sarcina locatarului reparatiile locative, a caror necesitate rezultd din folo
obisnuita a bunulut.
Daca, dupa incheierea contractului, se 1veste nevoia unor reparatii care sunt in sa
locatorului, iar acesta din urma, desi incunostintat, nu incepe sd ia de indatd mas
necesare, reparatiile pot fi facute de locatar. In acest caz, locatorul este dator sa plite
'n afara sumelor avansate de locatar, dobanzi socotite de la data efectuarii cheltuielilor
in caz de urgentd, locatarul il poate instiinta pe locator §i dupd inceperea reparat
dobanzile la sumele avansate neputand curge decdt de la data instiintarii. ‘
[ ocatorul este obligat sd intreprinda tot ceea ce este necesar pe,mm a asigura in
constant locatarului folosinta linistita si utild a bunului, fiind dator s se ahgin?i de la
fapt care ar impiedica, diminua sau stanjeni o asemenea folosinta.

b) Chiriasul / locatarul se obliga:
- s7 ia in primire bunul dat in locatiune
- s plateasca chiria in cuantumul $1 la termenul stabilite prin contract
_ sd plateasca obligatiile ce il revin din cheltuielile comune
_ <4 foloseasca bunul cu prudentd si diligenta
- ¢4 restituie bunul la incetarea, din orice cauzd, a contractului de locatiune

Locatarul este obligat sd foloseascd bunul luat in locatiune cu prudentd si dilig
potrivit destinatiei stabilite prin contract sau, in lipsd, potrivit celei prézumateb
anumite imprejurari, cum ar fi natura bunului, destinatia sa anterioara ori cea po
careia locatarul il foloseste.

Daca locatarul modificd bunul ori 1i schimba destinatia sau daca il intrebuinteaza «
incat il prejudiciaza pe locator, acesta din urma poate cere daune-interese -1 dupa
rezilierea contractulul. |

Locatarul este obligat, sub sanctiunea platii de daune-interese si a suportarii ori
alte cheltuieli, sa i notifice de indata locatorulul necesitatea efectuarii reparatiilor
sunt in sarcina acestuia din urma. ‘

Rreparatiile de intretinere curentd sunt in sarcina locatarului.

Reparatia sau inlocuirea obiectelor sanitare sunt in sarcina chiriasului.

Intretinerea curenta s reparatiile lunare la elementele de folosinta comuna sunt in sa
chiriasului.

Locatarul este obligat sd permitd examinarea bunului de catre locator la intervale de
rezonabile in raport cu natura si destinatia bunului, precum si de cdtre cei care doresc
cumpere sau care, la incetarea contractului, doresc sa il ia in locatiune, fard insd ca
aceasta $a 1 Se cauzeze o stanjenire nejustificatd a folosintel bunului.
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[V. Incetarea contractului
{ncetarea contractului se poate realiza:
- prnreziliere
- prin imposibilitatea folosiril bunului
- prin desfiintarea titlului locatorului
- in cazul parasirii domiciliului de catre titularul contractului
- prin decesul chiriasului
- alte cazuri prevazute de lege

Rezilierea locatiunii

Atunci cand, fdra justificare, una dintre partile contractului de locatiune nu isi executa
obligatiile nascute din acest contract, cealalta parte are dreptul de a rezilia locatiunea, cv
daune-interese, daci este cazul, potrivit legii.

[ocatorul este In drept sa solicite rezilierea contractului atunci cind:

- chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutive;

- chiriasul nu si-a achitat obligatiile ce 1i revin din cheltuielile comune pe o perioada de
3 luni.

De asemenea, locatorul poate cere instantei rezilierea contractului de inchiriere st In
cazul in care chiriasul, membrii familiei sale sau alte persoane cirora acesta din urmi
le-a ingaduit, In orice mod, folosirea, detinerea sau accesul in locuinta fie au un
comportament care face imposibila convietuirea cu celelalte persoane care locuiese in
acelasi imobil sau in imobile aflate in vecinatate, fie impiedica folosirea normali
locuintei sau a partilor comune.

d

Imposibilitatea folosirii bunului

Daca bunul este distrus in intregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei
stabilite, locatiunea Inceteaza de drept.

Dacd imposibilitatea folosirii bunului este numai partiald, locatarul poate, dupa
imprejurari, sa ceara fie rezilierea locatiunii, fie reducerea proportionali a chiriei.

Atunci cand bunul este doar deterlorat locatiunea continud, fiind aplicabile dispozitiile
art. 1.788 Cod Civil.

In toate cazurile in care imposibilitatea totald sau partiald de folosire a bunului este
fortuita, locatarul nu are drept la daune-interese.

Desfiintarea titlului locatorului
Desfiintarea dreptului care permitea locatorulul sa asigure folosinta bunului inchiriat

determind incetarea de drept a contractului de locatiune.
4



Cu toate acestea, locatiunea va cor — oAb ; ,
toate acestea, locatiunea va continua sa produca efecte i dupd desfiintarea tit

R o = . gy S ey B o " = s ~ = e HE 1L“
1|f30df0‘“1}1f e qmdtd b'“PULHJta de parti, tard a se depagi un an de la data desfiintarii tit L
locatorulul. msa numal daca locatarul a fost de buni-credinti la Incheierea | [3 . .
(it la n lerea locatiunii.
Parasirea domiciliului
Contractul inceteaza in termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului d
5 . : ; 2 A o . o : e
titularul contractului, dacad persoanele indreptatite prin lege nu au solicitat locuinta B
= e : d.
Decesul chiriasului
Contractul de inchiriere a locuintei inceteaza in termen de 30 de zile de |
A B - b . — ) " AN, b 11 Y 5 i 5
inregistrarii decesulul chiriasului. e
Descendentii si ascendentii chiriasului au dreptul, in termenul previzut la alin. prec
i i i , ) i s e 9 . ¢ e . precedent,
si opteze pentru continuarea contractului de inchiriere pana la expirarea duratei acesjfi
, itel acesflia,

daca sunt mentionati in contract si daca au locuit impreuna cu chiriasul

persoanele prevazute la alin. precedent, care au cerut conjlin-uqrefl contr '
desemneaza de comun acord persoana sau persoanele care éennw:lz‘{ cuon'tflz'm o
“nchiriere in locul chiriasului decedat. In cazul in care acestia nu ajutnt: lakti:[igctll dc

catre locator.
V. Sublocatiunea si cesiunea contractului de inchiriere

Chiriasul nu poate incheia o sublocatiune, totald sau partiala ori sa cedeze locatiu
totul sau in parte, unci alte persoane. ' atiun

in cazul in care chiriasul a incalcat aceasta interdictie, locatorul este in drept sa s
rezilierea contractulul. ' pt sa so

V1. Evacuarea chiriasului

Evacuarea chiriasului se face in baza unei hotarari judecatoresti
. : . e, A . K )

Chiriasul este obligat la plata chiriei prevazute in contract pdna la data elib

. - . - r - - .. ( - = .

efective a locuintel, precum §l la repararea prejudiciilor de orice natura cauzate locato

pana la acea data. ‘

VIIL. Alte persoane care locuiesc impreund cu chiriasul
¥

Persoanele care locuiesc impreund cu chiriasul sunt tinute solidar cu acesta, pe d
-[’oquiﬂtei exercitate, pentru oricare dintre obligatiile izvorate din contract. o
Incetarea, din orice cauza, a confractului de inchiriere, precum s1 hota
judecitoreascd de evacuare a chiriasului sunt de drept opozabile si se cxeu:ﬁ '1‘11:
tuturor persoanelor care locuiesc, cu titlu sau fard titlu, impreund cu chiriasul s
5



VIIIL. Dreptul de preferinta al chiriasului la inchiriere

La incheierea unui nou contract de inchiriere a locuintei, chiriasul are, la conditii
egale, drept de preferinta. El nu are insd acest drept atunci cand nu si-a executat olﬂis:atii.fc
nascute in baza inchirierii anterioare. T

Exercitarea dreptului de preemptiune in materia vanzarii sunt ap
corespunzator.

licabile in mod

Prezentul contract s-a incheiat astdzi 06.02.2014, in 2 exempl
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