ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL IASI

@ L

HOTARAREA NR. 34 DIN 29.03.2018
privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vanzare
si aprobarea vanzarii apartamentului nr. 7, et. 1, scara A, bl. E2,
situat in strada Petru Rares, 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. 46064/28.12.2017 a domnului Lita lordache;

Avand in vedere raportul de evaluare inregistrat sub nr. 31114/06.03.2018, intocmit de expert
evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 — EVALIASI SRL;

Avand in vedere expunere de motive nr. 31830/15.03.2018;

Avand in vedere proiectul de hotarare nr. 31831/15.03.2018;

Avand in vedere Raportul compartimentului de resort intocmit de Compartimentul Administrarea
Parimoniului nr. 31832/15.03.2018;

Avand in vedere avizul favorabil al Comisiei economice, financiare si de disciplind din cadrul
Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr. 32874/29.03.2018;

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. 32886/29.03.2018;

Avand in vedere contractul de inchiriere nr. 12/06.02.2014, incheiat intre proprietarul Orasul Tg.-
Frumos si chiriasul Lita Iordache;

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. 31114/06.03.2018, 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. 7, et. 1, scara A, bl. E2, situat in strada
Petru Rares, orag Targu Frumos, jud. lasi, in suma de 74.050,00 lei .

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea apartamentului nr. 7, et. 1, scara A, bl. E2, situat in strada Petru
Rraes, orag Targu Frumos, jud. Iasi, inscris in Cartea Funciara nr. 60422-C1-U14, nr. cadastral 60422-
C1-U14.



(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. 7, et. 1, scara A, bl. E2, situat 1n strada Petru Rares,
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 cunostinta 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 ordinara, cu un numar de 17 voturi
,pentru”, 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.
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RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE SITUATA IN
ORAS TARGU FRUMOS, STR. PETRU RARES,
BL.E2, SC. A ET. 1, AP. 7
JUD. IASI

PROPRIETAR: ORASUL TARGU FRUMOS

BENEFICIAR: ORASUL TARGU FRUMOS

S.C EVALIASISR.L,

membru corporatiw)»\NEVAR nr. 0572
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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valoni de piata a
proprietati imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Petru Rares, bl E2, sc. A, et
1. ap. 7, jud lasi, proprietatea orasului Targu Frumos '

Scopul evaluarii

Prezentul raport de ovaluare are ca scop estimarea valorii de piata a
propnetatilor imobiliare In vederea vanzarii Evaluarea a fost solicitata de catre orasul
Targu Frumos, conform notei de comanda nr. 30357/22 02,2018

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

Data evaluaril
Data evaluari este 0203 2018.
Cursul BNR |a data de 02 03.2018 este 1 Euro = 4,6590 Lei

Definitia valorii de piata

Valoarea de plata - canform Standardelor de evaluare 2 bunurilor editia 2018 -
suma e;tiqtata pentru care un activ sau o datorie ar putea h schimbat(a) la data
evaluar, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat sl 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 investigatilor si analizelor, in opinia evaluatorului, valoarea de
piata a proprietatil imobiliare situata in oras Targu Frumos, str. Petru Rares, bl E2
<c A, et 1, ap. 7, jud lasi ladatade 02.032018, este de. '

Vp = 74.050 LEI
echivalent a

Vp = 15.894 EURO

ing George NEACSU
evaluator autonzat ANEVAR
legitimati® 14535
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CAPITOLUL 1. DATE GENERALE
1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre SC EVALIAS 9
identificata prin J22/1684/2016, CU| 36345485, reprezentata prin administratg
Neacsu George Aurel

Evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autonzdti

Romania (ANEVAR]) si este autorizat pentru

- evaluan proprietati imobiliare:

- evaluan bunuri mobile

Date de identificare

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

- e-mail’ neacsu_george7 @yahoo com:

- telefon: 0232/231918; 0723343145

Ca urmare a efectuarii programului de pregatire profesionala contin
ANEVAR detin cunostintele necesare realizarii misiunii de evaluare in
competent si pot sa ofer 0 evaluare obiectiva si impartiala

Evaluatorul nu are nicio legatura sau implicare importanta cu subiectlf

evaluari sau cu partea care a comandat evaluarea,

La elaborarea prezentului raport de evaluare nu am apelat la asis
substantiala din partea altor specialisti.

1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

Beneficiarul este orasul Targu Frumos, cu sediul in Targu Frumos, str. (3
Voda nr. 67, judetul last.

1.3. OBIECTUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluani il constituie proprietatea imobiliara Situata in ecras T4
Frumos, str. Petru Rares, bl. E2, sc. A et 1, ap. 7, jud, lasi, proprietatea oras
Targu Frumos.

1.4. SCOPUL SI DATA EVALUARII

Evaluarea este necesara pentru estimarea valorii de piata a propnetatl

imobiliare. Evaluarea a fost solicitata de catre orasul Targu Frumos, conform notei
comanda nr, 30357/22.02.2018
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Evaluarea este un proces de estimare a valori unui bun |a un moment dat
Marimea valoni reflecta starea si circumstantele pietel, asa cum sunt ele la data
evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

Exprimarea In valuta a opiniei finale poate fi considerata adecvata aiat tmp
cat principalele premise care au stat la baza evaluari nu sufera modifican
semnificative (cursul de schimb si evolutia acesiuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imabiliara, etc)

Culegerea informatiilor, prelucrarea acestora, analizele si calculele s-au facut
in pericada 22.02.2018 - 02032018, raportul fiind redactat in forma finala la data de
05032018 Inspechia a fost efectuata in data de 0203 2018 in prezenta dnei Onofrel

Data evaluarii 02 .03 2018.

Cursul BNR la data de 02.03.2018 este 1 euro = 4 6590 lel

1.5. TIPUL DE VALOARE
In lucrarea de fata a fost exprimata valoarea de piata.
valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2018 -
suma estimata pentru care un activ sau o datone ar putea fi schimbat{a) la data
evaluar, intre un cumparator hotarat &1 un vanzator hotarat, intr-o tranzacle
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
La estimarea valoni de piata s-au avut in vedere recomandanie Standardelor de
a punurilor, edita 2018 si in mod special.
. SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
« SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluan (IVS 101)
« SEV 102 — Implementarea (IVS 102)
. SEV 103 - Raportare (IVS 103)
« SEV 230 - Dreptun asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
. GME 630 - Evaluarea punurilor imobile
o Glosar IVS 2018.



1.6. DOCUMENTAREA, NATURA S| SURSA INFORMATIILOR

Infarmatiile utilizate la elaborarea prezentulu raport de evaluare si pe
evaluatorul le-a avut la dispozitie au fost considerate de acesta ca find corecie

incredere s suficiente In realizarea scopurilor declarate
Evaluatorul nu a putut verifica toate informatiile, in unels cazuri neayj
competenta profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprietate)
Sursele de informatii folosite au fost
- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018
- Ghidun metedologice de evaluare
- Inspectia proprietatil in scopul evaluarii, 2009
- Buletine informative si metodologii de evaluare publicate de ANEVAR
IROVAL,
- Agentii imobiliare,
- Internet — site-un specializate, anunturi particular
- Extrasul de carte funciara nr. 970/18.01.2018
- Documentatia de carte funciara;
- Baza de date a evaluatorulu,

1.7. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realiza
ipotezelor care urmeaza sl in mod special in ipoteza in care situatiile |a care se fac

referire mai j0s nu genereaza nici un fel de restrictii in afara calor aratate expred p

parcursul raportulul si a caror impact este expres scris ca a fost luat in conside
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportiyl :
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este vatabila, valoarea estimata ds
invalidata
- aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documente|
furnizate si au fost prezentate fara a se intreprinde verifican sau nvestig
suplimentare. Se presupune ca ttlul de proprietate este bun si marketabi

in atara cazuiui in care se specifica alifei. Afimaiiile facuie de evaiugi
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor jurnidi
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeni

- evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerirn
destinatarului. Acest raport a fost realizat pentru informarea asupra valpri

ar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert in contextu
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economic actual precum s pe baza informatillor gasite |a maomentul
evaluarii pe piata;

prezenta |ucrare nu se inscrie in categena lucranlor de expertiza tehnica a
structurii de rezisienta a constructilor st nict a expertizelor asupra
caracteristicilor fizice si chimice a terenulur,

se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor s
restrictilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, n afara cazulu in care
a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata In considerare 10
prezentul raport

nu am realizat o analiza structurala a cladiri, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse Sau inaccesibile, acestea find
considerate in starea tehnica precizata, conform informatilor prnmite de la
reprezentanti. Nu ne putem expnma opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si aces! raport nu trebuie inteles ca ar valida inteartatea
structuri sau sistemulu cladinlor/constructilor,

ca parie 2 procesulul de evaluare evaluatorul a efectuat © inspectie
exterioara neinvazva a proprietati si nu $-3 intentionat a se scoate in
pvidenta defecte sau deterioran ale constructiiior sau instalatitor datorita
acestei inspectil exterioare. Prezenta unar astfel de detenoran care nu au
fost puse In avidenta .este posibil ca ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorulul asupra valoril dar aceste deferioran nu au putut fii identificate
Evaluatorul recomanda clientilor preccupat de un asemenea potential
negaliv sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte;
nu am realizat nici un tel de investigatie peniry stabilirea existentel
sontaminantiler Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau ne-
aparente ale proprietati, solulul, sau structurii care 5a influenteze valoarea
Cu ocazia inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament
a2 unor contaminanty, 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 obtineraa studilor
necesare peniru a le descopen,

situatia actuala a propnetatii imobiiare, scopul prezente! evaluari au stat la
baza selectarn metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare
a acestora, pentru ¢a valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mal

probabila a valon proprietatii in conditile fipulul valor selectate,
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- evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metods

evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponitildl

data evaluarii,
- evaluatorul a utiizat in estimarea valorii numai informatiile si documé
pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si 3
informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta,

- orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie. credinia. REL |
sau sex sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Ak
date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de pid

a proprietaty evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata

- se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cenntelI

acces pentru persoane cu dizabilitati Nu au fost efectuate Investig
aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face 3
demers,
- valoarea de piata estmata este valabila la data evaluarii Intrucat g
conditile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta
necorespunzatoare la un alt moment,

- once valori estimate in raport se aplica intreqii afaceri si orice divizare

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimath

afara cazului in care o astfel de distrbuire a fost prevazuta in raport,

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, ;undje |

politice de la data intocmini sale Daca aceste conditii SE VOr mo
concluzille acestui raport is| pot pierde valabilitatea

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE

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

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

evaiualoi, esie valabil numa! pentru scopul mentionat jar avaluatorul nu-gj acy
nicic responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scg
declarat, fie pentru orncare alt scop

Evaluatorul, pnn natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continugrg

consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ |a proprietatile in chestiune
afara cazului in care s-au incheiat astiel de inteleger in prealabil,

7

=]

lﬁ

|




1.9. CLAUZA DE VERIFICARE A EVALUARII

Evaluatorul este de acord ca prezentul raport de evaluare sa poata fi verifical
de un alt evaluator ANEVAR in conditile respectarii prevedenior ANEVAR.

1.10. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiiie prezentate St sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniila si concluzile din prezentul raport sunt limitate
numal la ipotezele ! conditile limitative specifice si sunt analizele, opinile si
concluzille personale, fiind 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
g1 nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acerd, aranjament sau
intelegere ¢are sa-i confere acestuia un stimulent financiar pentru concluzile
exprimate in evaluare

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

Analizele, opiniile si concluzile formulate au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia
Nationala a Evaluatonior Autorizatl din Romania (ANEVAR)

La data elaborani acestul raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai
jos este membru ANEVAR si a indeplinit cerintele programului de pregatre

profesionala continua Si are competenta necesara intocmirii acestul raport

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR BUNURILOR
EVALUATE

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

unnatoarelor acte:
Extrasul de carte funciara nf 870/18.01 2018

8

10



Dreptul de proprietate al Qrasulu Targu Frumos asupra imobilulu sithig
Targu Frumos, str. Petru Rares, bl. E2, sc. A, et. 1, ap. 7, jud. lasi este NS
Cartea funciara nr. 60422 cu nr. cadastral 60422-C1-U14

Lri

2.2. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea imobiliara (rezidentiala) evaluata este amplasata in oras Ta
Frumos, str Petru Rares, bl. E2, sc. A, et 1, ap. 7, lasi. in zona semicentral;
orasulul Targu Frumos

Zona este una rezidentiala, constructi P, P+4E cy aspect civilizat, cyra
Zena este una cu usoara poluare sonera

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

In zona se afla

- Parcul Dumitrache

Casa de Cultura
Unitati comerciale

- Agenti bancare

- Sedu societati comerciale

- Policlinica

- Piata agroalimentara

Unitati de invatamant' Scoala generala Garabet lBraileanu

Zona dispune de mijloace de transport in comun

2.3. DESCRIEREA IMOBILULUI DE EVALUAT
Proprietate imabihara situata in Targu Frumos. pe str. Petru Rares, bl £2]s
A et 1, ap 7 jud lasi, are urmatoarele caracteristici
- anul constructier - 1973;
- regim de inaltime: p+4E
- suprafata utila 35,79 mp,
- etap 1
- or. camere; 2,
- compartimentare: decomandat;
« nr bai1;
- cota indwiza teren: 348/10000 din terenul aferent blocului, in folosinta
Conform solicitarilor proprietarului {beneficiarului) apartamentul a fost evalha

cu finisajele/datarile initale (fara imbunatatirile aduse de chinas)

Y
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Fotografii realizate cu ocazia inspectiei in teren sunt prezentate in Anexa nr 1

2 4. DESCRIEREA PIETE! IMOBILIARE A PROPRIETATII DE EVALUAT
piata imobilara a proprietati de evaluat este cea a locuintelor din oras Targu
Frumos, jud. lasl-

Tranzactiile imobiliare cu astfel de proprietati se caracterizeaza printr-o
stagnare Sl scaderi moderate de pretun Vanzarile sunt reduse ca numar, timpul de
expunere a propnetatilor imobiliare oferite spre vanzare este mare.

Ofertele de vanzare pentry imobile sunt cuprinse intre 28 000 euro — 30.000
aura in functie de amplasament fata de caile rutiere, suprafata, dotar, etc

CAPITOLUL 3. EVALUAREA

3.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

valoarea de piata a unei proprietat imobiliare reflecta cea mai buna utlizare a
acesteia Cea mai buna utilizare este utiizarea unei proprietati care i maximizeaza
productivilatea 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 intentiona sa o dea
unel proprietati, atunci cand stabileste pretul pe care af fi dispus $3 Il ofere.

Cea mai buna utilizare a unei proprietat imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele patru criteri
1 pParmisa legal — trebuie analizate restrictile impuse de PUG, PUZ, PUD,
certificatul de urbanism. Conditile cele mai restrictive:  restricti de construire,
normative de constructii, restricti pnvind cladirile de patrimoniu i siturile ISLONCE.
Trebuie avute in vedere reglementanie de mediu precum si posibiitatea unel
schimban In reglementanle zonale,
2 Posibila fizic — utiizarea unei proprietati este determinata de caractensticiie
fizice: marimea, forma, suprafata, topografia, fatada, adancimea, natura terenulul de
fundare. accesipiiialea, fiscul dezastrelor naturale, structura geologica a lefenuiui
utilitati publice. Conditile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utihzarh
actuale pentru © alta utiizare, considerata mai buna
3 Fezabila financial = utilizarile care au indeplinit conditile legale si fizice se
analizeaza pentru @ determina daca ar aduce un venit care sa acopere cheluielile de
exploatare, obligatille financiare si amortizarea capitalului
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4 Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna ufl
este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenulul Cep
buna utiizare potentiala a terenului este, de obicei, o utilizare pe termen lung
presupune ca ramane aceeasi pe toata durata existentei constructiilor

3.2. ABORDARI IN EVALUARE

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare exista trer tipqin

abordari posibile

Abordarea prin cost - este bazata pe afirmatia ca un cumparator prudenth
mformat ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al| ur
inlocuitor cu aceeas utiliatate Acest principiu este cunoscut ca principiul substitgt

Abordarea prin comparatia vanzarilor — consta in analiza pretunilor de var
recente (sau a ofertelor de vanzare) de bunuri imobile identice sau similare ¢
evaluat, pentru a ajunge 1a o indicatie asupra valorii acestuia.

Abordarea prin venit - este o abordare Comparativa a valorii origa
proprietati generatoare de venit. care ia in considerare informatiile refemoar
veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si eslimeaza valoarea aceste}
prin convertirea venitulul in valoare, Abordarea se bazeaza pe pnncipiul anticipar,

3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Informatit comparabile sunt informatii utilizate in evaluare care condup
estimarile valorii. Infarmatile comparabile se refera la proprietatile imobihare care
caracteristict similare cu cele ale proprietatii evaluate (proprietatea subiect).
Elemente de comparatie sunt caracteristicile specifice ale propnietatilor si tranzac
care determina diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imobiiare
Elementele de comparatie includ, fara a se limita numai la acestea, urmatoarele,

= drepturile de proprietate transmise:

- conditile de finantare,

- conditiile de vanzare;

- conditille de piata,

> localizarea/amplasarea;

- caracteristiclle fizice;

- suprafata terenului,

- regim de inaltime

= suprafata desfasurata a constructier:

1
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- structura,

2 finisaje interioare si extenoare;

utilitati st instalatii

- anul punerii in funchune (PIF)

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt
stabilite de piata. Valoarea de piata poate fi deci calculata in urma studieri preturilor
de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
exista informatu disponibile, abordarea prin comparatia vanzanlor este cea mai
directa sl sistemalica abordare peniru estimarea valor

In ANEXA NR 2 este prezentata determinarea valori de piata a imobilulul
prin metoda comparatiet vanzanlor

in ANEXA NR. 3 sunt prezentate cele trei proprietall comparabile similare cu
proprietatea ymobiliara supusa avaluarii.

CAPITOLUL 4. RECONCILIEREA VALORIL OPINIA FINALA

Pentru reconcilieréa rezultatelor s-a procedat |a revederea intregii lucran de
evaluare pentru 3 putea avea siguranta ca datele disponibile. tehnicile analitice,
logica sl rationamentele aplicate au cendus la judecati consistente.

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

. valoarea este 0 predictie;

. valoarea este sublectiva,

evaluarea este 0 opinie asupra unei valor,

. datele primare au caracter de piata

Argumentele care au stat la baza elaboraril acestel opinii precum sl
considerentele avute in vedere 1a determinarea acestei valori sunt:

. valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile

imitative st aprecierile exprimate in prezentul raport.

- valoarea ostimata este valabila in conditii €Conomice, sociale. politice,

fiscale sijundice existente la data evaluant,

. valoarcaesteo predictie’

_ yaloarea poate fi considerata ca cea mai buna estimare a pretului posibil

obtenabil in urma unei tranzactii obiective si nepartinitoare pentru bunul

evaluat si poate reprezenta un nivel de referinta in vederea negocierilor

12

14



- Valoarea nu conting TWA

Ca rezultat al investigatillor si analizelor, in opima evaluatorulu), valoarp
piata a proprietatii imobiliare situata in oras Targu Frumas, sir

Patru Rares. Hi
sc. A et 1,ap. 7, jud lasi, la data de 02 03 2018, este de
Vp =74.050 LE|
echivalent a

Vp = 15.894 EURO

ing George NEAGSU
evaluator autorizat ANEVAR
legitima

ll-h.-----\-. E—— e
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ANEXA NR

IETATE IMOBILIARA

FOTOGRAFII PROPR
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DETERMINAREA VALORI! DE PIATA A IMOBILULUI PRIN COMPARATIA VANZARILOR

ANEXA

NR

Flemente de comparatie Imobil de Proprietati imobiliare -
evaluat
Imobil Imobil Imohit
comparabila 1| comparabila 2 | comparabi
Pret ofertalvanzare, euro 28.800 30,000 30,000
Tipul tranzactiei ofera oferta P
Valoare corectie % 5% T )
aloarea corectie) (euro) 1,440 1500 7590
Pret coreclal 27 360 28,500 28 500
Drepturi de proprietate deplin deplin dephn depif
Valoarea corectiel (%) 0% 0% AR
‘valgarea corectiei (euro) 5 5 -
Pret corectat 27.360 28 500 785l
Conditii de finantare cash cash cash =
\/aloarea corectiel (%) 0% 0% o
\aloarea corectiel (euro) 0 ) 5
Pret corectat 27.350 28 500 38500
Conditii de vanzare fara fara fara fara
Valoarea corectial (%) 0% 0% %
\Valoarea corectiel (2uro} [ ] 5
Pret corectal 27 380 28 500 28504
Conditii piata (data) febr 2018 febr 2018 febr 2018
\/aloarea corechiel (%) 0% 0% 0%
\aloarea corecliel (eura) 0 ) 3
Pret corectat 27.350 28,500 38500
lizare str. Petru str Pefru Rares!str St Cel Mare| st Ecater na
Localiz Rares bl E2, nr 24 bl €3, sc. A | Taadoroiu|bl
eh 12, 5¢. A
Valoarea coracpei (%) 30, 3% %
Valoarea corectien (2uro) 821 855 1405
Pret corectat 28181 29 255 37075
Numar de camere 2 2 2 5
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Valoarea corectiet (%) 0% 0% 0%
Ualoarea corectiet (euro} 4} 0 0
Pret corectat 28181 2% 355 27.075
Aria utila, mp 3579 54 53 56
S supral fata de subiect 18 a7 =0
Ualoarea corectiel (eure) -3.503 9532 971
pret corectat 18,678 16,6823 17,304
Etaj p+4 Jp+a a/p+4 3iprd
aloarea corectiel (%) 2% S0 %
Fﬁama corectiel (euro) 374 331 338
[Prat corectat 19 052 20.814 17 50
"An construire 1973 1930 1680 1985
Jaloarea corectigi (%) 7% -17% 10%
Jalnarea caractiel (euro) -3,238 3538 1765
Pret corectat 16813 17.276 15885
Compartimentare decomandat decomandat decomandat decomandat
[Valoarea carectiel (96) 0% 0% 0%
Jaloarea corectiel (euro} 0 0 0
pret corectat 15813 17,276 15,885
Finisaje medii superioare supericare superipare
Valoarea corecuel (%) -8% -8% 8%
Valoarea coreciel {eura) -1.265 -1.382 1,271
Prat corectat 14 548 15854 14614
Centrala termica nu da nu da
Vaoarea corsctel (%) 5% 0% 8%,
Ualoarea corectiel (euro) -1,164 0 -1,168
Prel corectat 13,384 15,894 13445
cMBU lecuinta locuinta lpcuinta loguinta
faloarea corsctiet (%) 0% 0% 0%
Valoaiea corecte {Buro) 0 a 0
Pret corectat 13 384 15,894 13 445
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Total corectie bruta (euro)

17,798

17 34
Total corectie brutid (%) 52, 59%, 5Tl
Total corectie neta (euro) -15416 -14. 108 1645
Total corectie neta (%) -54% A7, Ty

Curs valutar 02.03 2017 4 6590
Comparabila 2 are cea mai micd corectie bruta
Valoare estimata, euro 15,894
Valoare estimata, lei 74,050
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ANEXA NR. 3

COMPARABILA 1
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Gasesto rapid prad
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| =

L} App Stcve
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COMPARABILA 2

%4’ lgjumate.o

Ay T Frames | Ameha arabien
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—— DESPRE IN—
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COMPARABILA 3
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