ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL IASI

€

ROMANIA

HOTARAREA NR. 33 DIN 29.03.2018
privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vanzare si aprobarea
vanzarii apartamentului nr. 18, et. 4, scara B, bl. 50, situat in strada Ecaterina Teodoroiu,
oras Targu Frumos, jud. Iasi

Consiliul Local al orasului Targu Frumos, judetul Iasi,

Avand in vedere prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (5) lit. b) din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001,

Avand in vedere prevederile art. 123 alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr.
215/2001;

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

Avand in vedere Hotararea Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr. 62/31.03.2016;

Avand in vedere solicitarea nr. 38480/22.08.2017 a doamnei Bondarencu Angelica;

Avand in vedere raportul de evaluare inregistrat sub nr. 31115/06.03.2018, intocmit de expert
evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 — EVALIASI SRL;

Avand in vedere expunere de motive nr. 31823/15.03.2018;

Avand in vedere proiectul de hotarare nr. 31824/15.03.2018;

Avand in vedere Raportul compartimentului de resort intocmit de Compartimentul Administrarea
Parimoniului nr. 31825/15.03.2018;

Avand in vedere avizul favorabil al Comisiei economice, financiare si de disciplind din cadrul
Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr. 32873/29.03.2018;

Avand in vedere avizul favorabil al Comisiei de amenajare a teritoriului, Urbanism, protectie
mediu, turism si agricultura din cadrul Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr. 32885/29.03.2018;

Avand in vedere contractul de inchiriere nr. 01/27.01.2014, actul aditional nr. 2/21.08.2017
incheiat intre proprietarul Orasul Targu Frumos si chiriasul Bondarencu Angelica;

in temeiul art. 45 alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 31115/06.03.2018, intocmit de
expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 — EVALIASI SRL, conform anexei care face
parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Se stabileste pretul de vanzare a apartamentului nr. 18, et. 4, scara B, bl. 50, situat in strada
Ecaterina Teodoroiu, oras Targu Frumos, jud. Iasi, in suma de 99.901,00 lei.

Art.2. (1) Se aproba vanzarea apartamentului nr. 18, et. 4, scara B, bl. 50, situat in strada
Ecaterina Teodoroiu, oras Targu Frumos, jud. Iasi, inscris in Cartea Funciara nr. 60570-C1-U12, nr.
cadastral 60570-C1-U12.



(2) Chiriasul apartamentului beneficiaza de dreptul de preemptiune la cumpararea apartamentului
in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992.
Art.3. Se aproba vanzarea apartamentului nr. 18, et. 4, scara B, bl. 50, situat in strada Ecaterina
Teodoroiu, oras Targu Frumos, jud. Iasi, cu plata in rate si avans 15% din pretul total al apartamentului.
Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se Imputerniceste Primarul prin aparatul de
specialitate.
Art.5. Prezenta hotarare se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Iasi;
- Primarului orasului Targu Frumos;
- Celor vizati in actul administrativ
si se va aduce la cunostintd publica prin afisare la sediul si/sau pagina de internet a institutiei si/sau prin
presa.

Presedinte de sedinta, Avizeaza pentru legalitate,
Consilier local, Secretar,
Enea Sergiu — Constantin Spulber Felicia — Elena

Prezenta hotardre a fost adoptata in sedinta publica ordinarda, cu un numar de 17 voturi
Lpentru”, 0, abtineri” si 0 voturi ,, impotriva”’, exprimate de un numar de 17 consilieri locali in functie,
fiind prezenti la sedinta un numar de 17 consilieri locali.



RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE SITUATA IN
ORAS TARGU FRUMOS, STR. ECATERINA TEODOROIU,
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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estmarea valorn de piaia a
propnetatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Ecaterina Teodoroiu, bl. 50
sc B, el 4, ap. 18, jud. lasi, proprietatea orasului Targu Frumos '

Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de piata a
proprietatilor imobiliare in vederea vanzarii Evaluarea a fost solicitata de catre orasul
Targu Frumaos, confarm notei da comanda nr. 30357/22 02 2018,

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

Data evaluarii
Data evaluarii este 02,03 2018.
Cursul BNR la data de 02.03 2018 este 1 Euro = 4,8580 Lel.

Definitia valorii de piata

valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2018 -
suma eslimata 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 proprietati imobiliare subiect este locuinta

OPINIA EVALUATORULUI
Ca rezultat‘al inve.stigamlm si analizelor, in apinia evaluatorulul, valoarea de
piata a proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str Ecaterina Teodoroiu
bl 50 sc B, et 4 ap 18, jud lasi. la data de 02.03.2018, este de '
Vp = 99.901 LEI

echivalent a

Vp = 21443 EURQ

ing. Gearge NEACSU
evaluator autorizat ANEVAR-

legiimat /1,4'535'



CAPITOLUL 1. DATE GENERALE
1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre S G EVALIASI 5 H'_L
identificata prin J22/1684/2016, CU| 36345485, reprezentata prin admimistrator in
Meacsu George Aurel. |

Evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autonzati |:1i
Romania (ANEVAR) si este autorizat pentru |

- ewvaluar proprigtatl imobiliare,

evaluari bunuri mobile

Date de identificare: |

- adresa: str, Prof. A Sesan nr. 46, bloc C4-5, s¢, C5, ap. 18 |

. e-mail neacsu_georgeti@yahoo.com;

talefon: 02327231918, 0723343145

Ca urmare a efectuari programului de pregatire profesionala cantinua
AMEWVAR detin cunostintele necesare realizarn misiunii de evaluare in mo
competent si pot sa ofer o evaluare obiectiva si impartiala |

Ewvaluatorul nu are nicio legatura sau implicare importanta cu suh|e1|;n
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea

La elaborarea prezentulul raport de evaluare nu am apelat la asistent

cubstantiala din partea altor spacialisti

1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

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

wvada nr 67, judetul lasi

1.3. OBIECTUL RAPORTULUI DE EVALUARE
Obiectul evaluani il constituie proprietatea imobiliara situata in oras Tapg
Erumos, str Ecaterina Teodoran, Bl 50, sc. B, et. 4, ap 18, jud lasi, proprgiate

grasului Targu Frumos

1.4. SCOPUL S| DATA EVALUARII

Evaluarea este necesara pentru estimarea valorii de piata a propnetat
imobihare Evaluarea a fost solicitata de catre crasul Targu Frumos, canform nate|d
comanda nr. 30357/22.02 2018




Evaluarea este un proces de estimare a valori unui bun la un moment dat
Marimea valorii reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la dala
evaluary, sI nu cele aferente oricarel alie date.

Exprimarea in valuta a opiniei finale poate fi considerata adecvata atat nmp
cat principalele premise care au stat la baza evaluani nu sufera modifican
semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparatiy cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactilor pe piata imobiliara, etc).

Culegerea informatiilor, prelucrarea acestora, analizele si calculele s-au facut
in pericada 22 022018 — 02.03.2018, raportul fiind redactat in forma finala la data de
05 03 2018. Inspectia 2 fost efectuata in data de 0203.2018 in prezenta dnel
gondarencu Angelica

Data evaluarii: 02.03.2018.

Cursul BNR la data de 02.03 2018 este 1 euro = 4,6590 lei.

1.5. TIPUL DE VALOARE
In lucrarea de fata a fost exprimata valoarea de piata.
valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurlor editia 2018 -
suma estimata pentru care un activ sau o datonie ar putea fi schimbat{a) la data
evaluani, Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat ntr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere
La estimarea valori de piata s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
a bunurilor, editia 2018 siin mod special
. SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
« SEV 101 - Termenil de referinta ai evaluarii (IVS 101)
« SEV 102 - Implementarea (IVS 102)
. SEV 103 - Raportare (IVS 103)
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare VS 230)
. GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

- I\
o Glosar VS 2018.



1.6. DOCUMENTAREA, NATURA S| SURSA INFORMATIILOR

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,
incredere si suficiente in realizarea scopurilor declarate.

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

Sursele de informatii folosite au fost:

- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018:

- Ghiduri metodologice de evaluare,

- Inspectia proprietati in scopul evaluarii, 2009

- Buletine informative si metodologil de evaluare publicate de ANEVAR

IROVAL,

- Agentiiimobiliare,

- Internet — site-uri specializate, anunturi particulan;

. Extrasul de carte funciara nr 20634/13.11 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 realizar
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se Ic
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restncti in afara celor aratate expres|p
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ¢a a fost Juat in considerare

Daca se va demonsira ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportil

care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata
invalidata

- aspectele jundice se bazeaza exclusiv pe informatile si documen
furnizate si au fost prezentate fara a se intreprinde verifican sau investigati
suphimentare Se presupune ca titlul de proprietate este bun s1 marketabil
in aiara cazuiui i caré 5& specifica altfal. Afirmatiile facute de avaluato
privitoare |a descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridj

exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeni
- evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cernint
destinatarului. Acest raport a fost realizat pentru informarea asupra valon

iar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert In contextu
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economic actual precum si pe baza informatiilor gasite la- momentul
evaluan pe piata:

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

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementanior s
restrictilor 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 cladini, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de ia
reprezentanti. Nu ne putem exprima opinia asupra stani tehnice a partior
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integntatea
structurii sau sistemnului cladirilor/constructiilor,

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

situatia actuala a proprietati imobiliare, scopul prezentei evaluar au stat fa
baza selectari metodelor de evaluare utilizate si a modahtatilor de aplicare
a acestora. pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai

probabila a valorii proprietatii in conditille tipului valorii selectate:

fl



. evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor e
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile |la
data evaluani,

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentéle
pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei s1 a alfor
informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta:

. orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsgta
sau sex sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste
date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valori de piata
a proprietatil evaluate sau a oricarel proprietati in zona studiata;

- se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de
acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii|in
aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face aces
demers,

conditile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta

- valoarea de piata estmata este valabila la data evaluari Intrucat piata
il

necorespunzateare la un alt moment,
_ orice valori estimate in raport se aplica intregii afacen si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport,
. raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, jurdice s
politice de la data intocmini sale Daca aceste conditii se vor modif
concluzille acestui raport ist pot pierde valabilitatea

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE
Prezentul raport de evaluare, sau parti ale sale, nu pot fi incluse in nici
document. nu pot fi publicate, mediatizate sau difuzate sub nici o forma fara aproba

scnsa prealabila a evaluatorului.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si penftr

uvaluator, este valabil numai.pentrs scopul. mentionat iar avaluatorul nu-si aso
nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru s-c; u
declarat, fie pentru oricare ait scop

Evaluatorul, prin natura munci sale, nu este obligat sa ofere in continuar
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ ia proprietatile in chestiune| i
atara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil

-
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1.9. CLAUZA DE VERIFICARE A EVALUARII

Evaluatorul este de acord ca prezentul raport de evaluare sa poala fi verificat
de un alt evaluator ANEVAR in conditile respectarii prevederilor ANEVAR

1.10. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatilor detinute, cerific ca
afirmatille prezentate S sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluzille din prezentul raport sunt imitate
numai la ipotezele si conditiile limitative specifice s1 sunt analizele, opiniile s
concluzille personale, find nepartinitoare din punct de vedere profesional

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

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-l confere acestwia un stimulent financiar pentiu concluzile
exprimate in evaluare

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

Analizele. opiniille si concluzile formulate au fost bazate si dezvoliate conform
cerintelor din standardele si metodologia de lucru recomandale 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 programulul de pregatire
protesmnala continua s are competenta necesara intocmirn acestul raport

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR BUNURILOR
EVALUATE

2.1. IDENTIFICAREA S| SITUATIA JURIDICA
Proprietatea imobiliara situata in Targu Frumos st Ecaterina Teodoroiu. bl
50 sc B, et 4 ap 18 jud lasi este proprietatea Orasului Targu Frumos, conform

urmatoarelor acte:
. Extrasul de carte funciara nr. 20634/13.11.2017,

h
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Drepiul de proprietate al Orasului Targu Frumos asupra imobilului situa

Targu Frumos, str. Ecaterina Teodoroiu, bl 50, sc B, et. 4 ap 18, jud. lasi st

inscris in Cartea funciara nr. 60570 cu nr cadastral 80570-C1-U12

2.2. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea imobiliara (rezidentiala) evaluata este amplasata in oras Targ
Erumos, str. Ecaterina Teodoroiu, bl 50, sc B, et 4, ap 18, lasi, in zona centrala

orasului Targu Frumos, in apropierea Esplanadei.

Zona este una rezidentiala, constructii P, P+4E cu aspect civilizat curs

Zona este una cu usoara poluare sonora
Zona are ca utilitat energie electrica, gaz metan, apa, canalizare,
In zona se afla :
- Parcul Dumitrache
- Casa de Cultura
- Unitati comerciale
Agentil bancare
- Sedu societati comerciale
- Primaria orasului Targu Frumos
- Poltia orasulul Targu Frumos
Piata agroalimentara
- Unitati de invatamant, Scoala generala Garabet Ibraileanu
Zona dispune de mijloace de transport in comun

2.3 DESCRIEREA IMOBILULUI DE EVALUAT

Proprietate imobiliara situata in Targu Frumos, pe str. Ecaterina Teodoroiu, |bl

50 sc. B et 4 ap 18, jud. lasi. are urmatoarele caracteristici:
. anul constructiel - 1986;
- regim de inalime; p+4E
- suprafata consiruita 54,34 mp,
- suprafate utila: 48371 mp + 3 44 mp balcon + 2 19 mp balcon
- etaj 4
- nr. camere: 2;
. compartimentare. decomandat,
- nr bai1;

cota indiviza teren: 527/10000 din terenul aferent blocului, in folosinta

9
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. imobilul este in stare de degradare tencuiala cazuta, infiltrati de 1a terasa
bloculu, igrasie, mucegal
Conform solicitanlor proprietarului (beneficiarulul) apartamentul a fost evaluat
cu finisajelel/dotarile initiale (fara imbunatatirle aduse de chirias)

Fotografii realizate cu ocazia inspectiel in teren sunt prezentate n Anexa nr. 1

2 4. DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE A PROPRIETATII DE EVALUAT
Piata imobiiara a proprietati de evaluat este cea a locuintelor din oras Targu
Frumos, jud. lasi

Tranzactile imobiliare cu astfel de proprietat se caractenzeaza printr-o
stagnare si scaderi moderate de preturi. Vanzarile sunt reduse ca numar, timpul de
expunere a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare esle mare.

Ofertele de vanzare pentru imobile sunt cuprinse intre 28.000 euro — 30.000
euro in functie de amplasament fata de caile rutiere, suprafata, dotan, efc.

CAPITOLUL 3. EVALUAREA

3.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

valoarea de piata a unei proprietati imobiliare reflecta cea mai buna utilizare a
acestela Cea mai buna utilizare este utilizarea unei proprietatl care il maximizeaza
productvitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intenliona sa o dea
unet proprietatl, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utlizare a unel proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele patru criterin.
: I permisa legal — trebuie analizate restrictile impuse de PUG, PUZ PUD
certificatul de urbamism. Cenditile cele mai restrictive:  restrictii de construire,
normative de construcii, restnctil privind ciadinie de painimoniu si situiile isiorice
Trebuie avute in vedere reglementarile de mediu precum S posibilitatea unel
schimbarn n reglemenlanle zonale.
2 Posibila fizic — utiizarea unei propriefati este determinata de caracterisucile
fizce marimea. forma. suprafata, topogralia, fatada adancimea, natura terenului de
fundare, accesibilitatea. riscul dezastrelor naturale, structura geologica a terenulul

iy
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utilitati publice. Conditille fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizari

actuale pentru o glita utilizare, considerata mai buna

3 Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit conditile legale si fizice

w

analizeaza pentru a determina daca ar aduce un venit care sa acopere cheltuielile/d
exploatare, obligatile financiare si amortizarea capitalului
4 Maxim productiva — dintre utilizanle 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 utiizare pe termen lung si|s

presupune ca ramane aceeasi pe toata durata existentel constructiilor

3.2. ABORDARI IN EVALUARE
In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare exista trei tipun|d
abordar posibile:
Abordarea prin cost — este bazata pe afirmatia ca un cumparator pruden
informat ar plati pentru un bun cel mult costul de achiziie sau de productie al upu
inlocuitor cu aceeasi utiliatate Acest principiu este cunascut ca pnincipiul subsmutiz

Abordarea prin comparatia vanzarilor - consta in analiza pretunlor de vanzar

recente (sau a ofertelor de vanzare) de bunuri imobile identice sau similare cu ce

evaluat, pentru a ajunge |a o indicatie asupra valoni acestuia

Abordarea prin venit — este o abordare comparativa a valorii oricare
proprietati generatoare de venit, care la in considerare informatile refantoare] |
veniturile si cheltuielile aferente proprietatn evaluata si estimeaza valoarea acestgl

prin convertirea venitulur in valoare Abordarea se bazeaza pe principiul anticiparii

3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Informatn comparabile sunt informati utilizate in evaluare care conduc

estimarile valorii. Informatile comparabile se refera la proprietatile imobiliare carela
caracteristici similare cu cele ale proprietatii evaluate (proprietatea subiect)
Elemente de comparatie sunt caracteristicile specifice ale proprietatilor si tranzactilo
care determina diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imabiliare.
Elementele de comparatie includ, fara a se limita numai la acestea, urmatoarele

- dreptunle de proprietate transmise:

- conditiile de finantare:

- conditile de vanzare

- conditiile de piata,
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- localizarea/amplasarea,

- caracteristicile fizice,

- suprafata terenulul;

- regim de inaltime!

- suprafata desfasurata a constructiel;

- structura,

- finisaje Interioare si exteroare,

- utilitati si instalati,

- anul puneri in functiune (PIF)

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietati sunt
stabilite de piata Valoarea de piata poale fi deci calculata in urma studieni preturilor
de pe piata ale propnetatilor competitive pe segmentul respectiv de piata Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare Atunci cand
exista informati disponibile, abordarea prin comparatia vanzarnlor este cea mal
directa si sistemnatica abordare pentru estimarea valorii

In ANEXA NR. 2 este prezentata determinarea valoni de piata a imobilului
prin metoda comparatiei vanzanlor

In ANEXA NR 3 sunt prezentate cele trei proprietati comparabile similare cu
proprietatea imobiliara supusa evaluari.

CAPITOLUL 4. RECONCILIEREA VALORII. OPINIA FINALA

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregu lucran de
avaluare pentru @ putea avea siguranta ca datele disponibile, fehniciie analitice
lagica si rationamentele aplicate au condus |a judecati consistente

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

. valoarea este 0 predictie;

. valoarea este subiectiva;

. avaluarea este 0 Opinie asupra unei valori,

. datele primare au caracter de piata

Argumentele care au siat la paza eiaporarii acesiei opinn precum s
considerentele avute in vedere |3 determinarea acestai valori sunt

. valoarea a fosl exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditile

fimitative st aprecierile expnmate in prezentul raport.
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- valoarea estimata este valabila in conditi economice, sociale. politite
fiscale si juridice existente la data evaluari,
- valoarea este o predictie;

. valoarea poate fi considerata ca cea mai buna estimare a pretului posjhi
obtenabil in urma unei tranzaclit obiective si nepartinitoare pentru buhu
evaluat si poate reprezenta un nivel de referinta in vederea negocienior

- valoarea nu contine TVA

Ca rezultat al investigatilor s analizelor, in opinia evaluatorulu), valoarea d

piata a proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Ecaterina Teodordiu
bl. 50 sc. B, et 4, ap. 18, jud. lasi, |a data de 02.03.2018, este de:

Vp = 99.901 LEI
echivalent a

Vp = 21.443 EURC

ing. George NEACSU

evaluator autorizat ANEVAR

legitimatie 14535 = 7
S
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ANEXA NR

FOTOGRAFII PROPRIETATE IMOBILIARA
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ANEXA NR| 2
DETERMINAREA VALORII DE PIATA A IMOBILULUI PRIN COMPARATIA VANZARILOR
Elemente de comparatie Imobil de Proprietati imobiliare similare
evaluat
Imobil Imobil Imobil
comparabila 1 | comparabila 2 | compara
Pret ofertalvanzare, eurc 30.000 23 000 29,650
Tipul tranzactiel oferta oferta oferta
Valoare corectie % 5% -5% 5%
Vatoarea corechel (euro) -1,500 -1,450 -1483
Pret corectal 28.500 27,550 28,167
Drepturi de propriotate dephin deplin deplin deplin
Valoarea corectiel (%) D% 0% 0%
Valoarea corectiel (€uro) 0 0 )
Pret corectat 28,500 27,550 28167
Conditii de finantare cash cash cash cash
Valcarea corechel (%) 0% 0% 0%
Valcarea corectiel (euro) 0 0 0
Prat corectal 28.500 27 550 28 167
Conditi de vanzare lara fara fara fara
Valoarea corectiai (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (euro) 0 0 Q
Pret corectal 28500 27.550 28 167
Conditii piata (data) febr 2018 febr 2018 lan 2018
Valoarea corechel (%) 0% 0% 0%
Valarea corectiel (8urd) 0 Q 0
Pret corectat 28.500 27,550 28167
Localizare sir E str Ecaterina Esplanada Petru Rargs
Teodaroiu, bl | Teodoroiu, bi
50,3c O 12,58 A
Valoarea corectet (%) -3% -3% 10%
Valoarea corectiel (2urd) -855 827 2817
Pret carectat 27 545 26,723 30,984
\Nim de camere 2 2 2 3
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Valoarea corectiet (%) 0% 0% 0%
Valoaraa corectial (euro) 0 0 0
Pret corectat 27645 26,723 30,984
Aria utila, mp 4871 56 50 54
Dif. supraf fata de subiact -7 -1 5
Valoarea corectiel (2uio) -3,59¢9 589 -3,035
Pret corectat 24 Gas 26034 27 949
Eta) 4/p+4 2/p+3 4fprd 3ip+4
Valoarea corectiel (%) 5% 0% -3%
Valoarea corectier (gura) -1.202 0 5238
Pret corectat 22.844 26034 27,111
An construire 1986 1983 1984 1964
Valoarea cerectiel (%) a% 2% 2%
Valoarea corechei (eure) 685 521 542
Pret corectat 23529 26,555 27 653
Compartimentare decomandal decomandat decomandat decomandat
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (@uro) 0 Q 0
Pret corectal 23,528 26,555 27 653
Finisale medii superioare superioare supericare
dateno
Valcarea corectel (%) “15% -15% -15%
Valoarea corectiel (euro} -3,529 -3,983 -4 148
Pret corectat 20,000 22572 23 505
Centrala termica nu da da da
Valoarea corectiel (%) 5% 5% %
Valoarea corectiel (euro) -1,000 1129 1175
Brat coractat 19,000 21 443 22330
CMEU locuinta locuinta locuinta tocuinta
aloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
aloarea corechei (euro) 0 Q 0
Pret corectal 19000 21442 22.330
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Total corectie bruta (euro) 12.370 ) 058
Total corectie bruta (%) A1% 30% FrEn
Total corectie neta (euro) ~11 000 7557 T35
Total corectie neta (%) 37% 6% T
Curs valutar 02 032018 4 6590l

Comparabila 2 are cea mai mica corectie bruta

\Valoare estimata, euro 21,443

Valoare estimatd, lei 99,901
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ANEXA NR. 3

COMPARABILA 1
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COMPARABILA 2
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COMPARABILA 3

L

vand apartament 2 camere etaj int. renovat mobilat si
utilat Tg. Frumo

Fargu Frumos, judet lasi Adaugat La 23:30. 30 ianuaric 2018, Numar anunt, 124706631

Vand apartament 1n orms Fargu Frumos Petro Rares . 2 camere elay termediar. Renovat
mohilat st utilat ‘
Centrala termica si calonten din fonta . Tamplane exterioara pve cu geam termopan + rulour
Usi interioare de lemn _Parchet de 8 mm . Bucatarne s1 baie mare lh; cu debarale P“lll;l'\’l'll
complet spre SUD! h
Frigider . aragaz si hota de inox-BEKO. Se poate vinde si neutilat

Pretul = 29650 EURO ! Negociabil
Accept si plata in 2 rate ,prin credit .
Sau schimb cu locuinta in Roman

Fotoerafiile sunt simbolice "

29630¢€
(Negociabil)
Suprafata utila 54 m*

wotie 1000 — 2000

Pret

. - o -t
ENTIEREETHE N

Fray 3

Contact data

. Persoana de contaci: Damian Nieolae
o lelefon 0748 069 033

o Locnl deintalnre: Targu Fromos, jndet Lasi
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https //www.olx.ro/oferty/vand-apartament-2-camere-claj-int-renovat-mobil at-si-ntilat-te-
frumo-1DSfTh.himi# 54178 lacle B
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