ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

privind aprobarea schimbului de apartamente dintre Municipiul Focsani
si doamna Ciubotaru Anisoara

Consiliul local al Municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta ordinari:

Analizdnd proiectul de hotirare initiat de Primarul Municipiului Focsani Cristi
Valentin Misaild, raportul comun al Serviciul administrarea domeniului public si privat,
publicitate si al Directiei economice, inregistrat la nr. 6238/23.01.2019 prin care se
propune aprobarea schimbului de apartamente dintre Municipiul Focsani si doamna
Ciubotaru Anisoara;

- vdzand avizul favorabil al Comisiei pentru buget si administratie publici :

- avand in vedere HCL nr. 300/ 26.07.2018 s1 HCL nr. 336/ 29.08.2019;

-vazénd cererea doamnei Ciubotaru Anisoara inregistratd sub nr.63876/27.07.2018
si extrasele de carte funciari nr. 3497/ 18.01.2019 sinr. 3499/18.01.2019;

- In conformitate cu prevederile Titlului IX, Capitolul II, art. 1763 — 1765 din Noul
Cod Civil;

- in baza art.36, alin.(1) i (9), al art.45, alin.(3) si al art.123 din Legea nr.215/2001,
privind administratia publicid locals, republicatd, cu modificirile si completirile
ulterioare;

HOTARASTE :

Art. 1. Insusirea Rapoartelor de evaluare intocmite pentru stabilirea valorii de
piatd pentru apartamentul nr.55, situat in Focsani, str. Constructoruluj nr.12, bLI11, et.2,
ap.55 si a apartamentului nr.38 situat in F ocsani, str. Aleea Caminului nr.12, bl.G2, et.1,
in vederea efectudirii unui schimb de apartamente intre Municipiul Focsani si Ciubotaru
Anisoara, conform anexelor nr.1 si nr. 2, care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aprobd schimbul de apartamente Intre Municipiul Focsani si doamna
Ciubotaru Anisoara, dupd cum urmeazi:

- doamna Ciubotaru Anisoara cedeazi apartamentul nr. 38 in suprafati utild de

10, 31 mp., pe care-1 detine in proprietate, situat in Focsani, str. Aleea Caminuluj nr. 12,
bl. G2, et. 1, inscris in Cartea Funciars 12287, anexa nr. 3 la prezenta hotarare;



3.

- Municipiul Focsani cedeazd in schimbul apartamentului descris in paragraful
anterior, apartamentul nr. 55, proprietatea Municipiului Focsani, situat in Focsani, str.
Constructorului nr. 12, bL.I11, et. 2, in suprafati utild de 9,05 mp., inscris in Cartea
Funciard 52082-C1-U46, anexa nr. 4, la prezenta hotirare.

Art. 3. Procedura de schimb se va efectua dupd ce vor fi asigurate sursele de
finantare in bugetul Municipiului Focsani.

Art. 4. Se imputerniceste Viceprimarul Municipiului Focsani - Tonut Mersoiu, si
semneze contractul de schimb ce se va incheia in forma autentici.

Art. 5. Cheltuielile ocazionate de autentificarea contractului de schimb al
apartamentelor identificate la art. 2, vor fi suportate de catre copermutanti, in cote — parti
egale, din bugetele proprii.

Art. 6. Pe cale de consecinta apartamentul nr. 38 situat in Municipiul Focsani, str.
Aleea Caminului nr. 12, bl. G2, inscris in Cartea Funciar nr. 12287, va fi inventariat in
domeniul privat al Municipiului Focsani.

Art. 7. Prezenta hotérére va fi comunicaté de catre Serviciul administratie publica
locald, agriculturd, agricol, compartimentelor, birourilor, serviciilor si Primarului
Municipiului Focsani, care va asigura executarea acesteia prin Serviciul administrarea
domeniului public si privat, publicitate si Directia economici.

PRESEDINTE, DE SEDINTA,
Tonut MERSOIU

CONTRASEMNEAZA,
Secretarul Municipiului Focsani
Eduard Marian CORHANA

Municipiul Focsani, 31 ianuarie 2019

Nr. 353



ROMANIA - , :
JUDETUL VRANCEA Anexa nr.1 la Hotirirea nr.éL
MUNICIPIUL FOCSANI dinias, 0L o
CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA : Apartament cu 1 camers3,
Su = 9,05mp;

ADRESA :str. Constructorului,
nr.12, bl.i11, et.2, ap.55,
Focsani |

NUMELE CLIENTULUI : PRIMARIA FOCSANI

NUMELE EVALUATORULUI : GURAMULTA CORNEL

ADRESA EVALUATORULUI : str. Horea, Closca si
Crisan, nr.10A, Focsani

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu
vor putea fi copiate in parte sau totalitate §i nu vor fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului GURAMULTA CORNEL, si al
clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI FOCSANI.

-IANUARIE 2019-
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SINTEZA RAPORTULUI

Apartament cu o cameri (garsonieri) Su = 9,05mp situat in Focsani, str.
Constructorului, nr.12, bL.I11, et.2, ap.55.

Apartament 19105lei
41 OOeuro

leuro = 4,6598/20.12.2018

Apartamentul a fost estimat prin abordarea prin piata.

R



L.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR GURAMULTA CORNEL — EPI
Legitimatie ANEVAR Nr.13057/2019
Adresa evaluatorului * orasul Focsani

* str. Horea, Closca si Crisan, nr.10A
* telefon : 0744399030
* fax 1 0237/610021

1.2 Identificarea clientului

Solicitant Primaria Municipiul Focsani

Adresa Str. Dimitrie Cantemir, nr.1bis, Focsani
Drepturi de proprietate | Depline

Data predarii ianuarie 2019

Rata de schimb aplicatd | leuro =4,6598/20.12.2018

1.3 Scopul evaluirii

Prezentul raport este intocmit la cererea solicitantului in scopul determindrii valorii de piatd a
imobilului. : ' : TR

1.4 Identificarea activului (imobil)

Bunuri supuse evaluiirii
Apartament cu o camera situat in Focsani, str. Constructorului,
nr.12, blI11, et2; ap.55

Proprietar : Municipiul Focsani

1.5 Tipul valorii estimate

Yaloarea de piati . ; . ,
Valoarea de piati — este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vanzitor hotérét, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard

constrangere.




1.6 Data evaluirii

Pentru identificarea proprietatii s-au verificat actele prezentate si s-a procedat la identificarea pe
teren a proprietatii si la intocmirea raportului astfel :

Inspectia proprietatii 20.12.2018
Perioada intocmirii raportului 20-27.12.2018
Data predérii raportului o | ianuarie 2019

1.7 Documentarea necesari pentru claborarea evaluirii

La baza documentarii au stat :

standardele de evaluare bunuri imobile 2018 (SEV100, SEV101, SEV102, SEV103,

GEV630)
normative in vigoare la data evaluarii P135/99

1.8 Natura si sursa informatiilor pe eare se va baza evaluarea

Raportul de evaluare este intocmit In conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. In elaborarea
prezentului raport s-a tinut seama de :

- constatdrile facute la fata locului

- acte de proprietate

- documentatie cadastrali

- date si informatii de pe piata imobiliara

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluarea a fost realizati pornind de la ipoteza de bazi a conformitétii documentelor prezentate

cu situatia faptica existenta. :

Raportul de evaluare este confidential, pentru clientul declarat si este valabil numai pentru

scopul mentionat pa pct.1.3, utilizarea in alte scopuri fird acordul scris al evaluatorului nu-i atrage
nici o responsabilitate . - :

L

Nu se asumé responsabilitatea fafd de nici o alti persoani in afara clientului, destinatarilor
evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport .

Responsabilitatea se considerd asumati numai fata de destinatarii raportului de evaluare .
Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rim4n nemodificate in raport cu cele
existente la data Intocmirii raportului de evaluare .

Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, ce
exceptia situatiilor previzute in Standardele Internationale de Evaluare si / sau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat . o ‘

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie

proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
0 e ‘-’; -
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10.

11

12.

13.

cunoscute de evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu exista datorii care au legéitura cu proprictatea evaluati §i aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. Proprietatea imobiliar3 se evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afld Tn posesie
legald si responsabili .

Se presupune cd proprietatea in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinfe valoarea de piati va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat, Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea.

Daca nu se aratd astfel de raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in cauzi sau de pe o
proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune c¢i nu existi astfel de conditii daca ele nu au fost observate
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de

mediu sau ca un raport detaliat a stérii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui

raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situafii si nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperiri lor.

Actul de proprietate prezentat este o copie a celui original, evaluatorul nu isi asumi nici o
responsabilitate cu privire la eventualele mistificiri ale acestor informatii si/sau eventuale
neconcordante intre acest act si realitate. : : '
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul crede ci ele sunt adevirate
si corecte, Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea’ in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti . ' : :
Opiniile privind valoarea privind si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisfdcator a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o maniers responsabila.
Poate i necesar efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.
Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numiit
raport, in scopul utilizarii precizate de citre un client, care de asemenea este precizat: in
raport. Clientul a fost de acord cu realizarea evaluirii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaludrii. 4 : - :
Consimtdmantul scris al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut inainte de oricare parte a raportului de evaluare s& poatd fi utilizatd in orice
scop de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a beneficiarilor, sau a altor destinatari ai
evaludrii care au fost prezenti in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute,
de asemenea fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poati fi modificat sau
transmis unei terte parti. - ~ '

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea

prezentati in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare. - -




1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare este confidential pentru clientul declarat si este valabil numai pentru scopul
menfionat la pet.1.3, utilizarea in alte scopuri fira acordul scris al evaluatorului nu-i atrage nici o

responsabilitate.

1.11 Declararea conformititii evaluiirii cu standardele de evaluare

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordantd cu
standardele de evaluare ANEVAR, cu elementele constituite in baza de calcul, cu informatiile de
piatd stipulate mai sus in ipotezele si cu conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ci
nu am nici o relatie particulard cu clientul si cd nu am nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate
de client, remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari, In
aceste conditii, subsemnatul in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

I. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridici

Apartament (garsonierd) compus din camera si grup sanitar situat in Focsani, str. Constructorului,

H

nr.12, bLIT1, et.2, ap.55, cu o suprafati utils de 9,05mp.

* Situatia juridica : proprietar Municipiul Focsani
CIF 4350645 Domeniul Privat
CF 52082 — C1 - U46 Focsani

2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul . ' '

2.3 Date despre zoni, oras, vecinititi si amplasare

Garsoniera este situatd in municipiul Focsani, str. Censtructorului, nr.12, la etajul 2 intr-un
bloc cu regim de iniltime P+4.

Garsoniera si blocul din care face parte sunt situate in cartierul Sud al orasului (zona B din
punct de vedere urbanistic) o zona cu ambient urbanistic placut, rezultat in urma reabilitarii.

Caracteristici constructive bloc:
- Infrastructuri din beton armat . )
- suprastructura formatd din diafragme si plansee de beton armat
- inchideri din zidarie de cardmida emgg SR
- acoperis tip terasi

P
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Utilitati in bloc :
- energie electrici - da
- apicanal -da
- termoficare - da
- telefon - da
- cablu -da

APF - 1974
Starea de intretinere - buni

2.4 Informatii despre amplasament — Descrierea proprietatii imobiliare

Apartamentul se compune din o camera §i grup sanitar.
Su=9,05mp

Caracteristici constructive apartament:
- pardoseli din mozaic in grup sanitar
- zugraveli simple
- tAmplérie din lemn clasica tip bloc
- grup sanitar cu vas wc si chiuvetd (la data evaluirii obiectele

lipseau)

Utilitati apartament : ap3 canal — da
energie electricd — debransat
incilzire — de la reteaua de termoficare
gaze —nu
telefonie — nu
cablu - nu
APF - 1974

Stare de intrefinere — satisficatoare (garsonierd cu finisaje lipsd si deteriorate, debransati de la
utilitati) '

III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Generalirdti ' _ _
Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii, Aceastd piatd se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor
s1 chiriasilor tipici. - :
Caracteristicile pietei imobiliare sunt :



- este dependentd de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora

- fiecare proprietate imobiliard este unici, beneficiind de un

amplasament fix

- nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit de banci,

dobénzile practicate de acestea, durata rambursirii creditelor si

mérimea avansului, decalaj de timp intre cerere si ofertd, fapt ce

necesitd un timp relativ lung de expunere la vinzare

- proprietatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scizut de

lichiditate, tranzactiile presupunind sume mari de bani

- piata imobiliard este o piatd limitatd prin suprafetele de teren

existente si prin posibilitatile de dezvoltare ale acestora prin

construirea de locuinte, birouri, spatii comerciale, industriale
Aceastd particularitate impune ca principiu fundamental conceptul
de cea mai bund utilizare a terenului;

- piata imobiliard nu este o piatd eficients, datoritid specificului
cererii si ofertei, a factorilor care actioneaza si a participantilor

- 0 proprietate imobiliard asigurd satisfacerea unor necesititi de
bazi: populatia are nevoie de locuinte, proprietitile comerciale,
industriale sunt legate intr-o anumitd masurd de satisfacerea unor
nevoi personale

Piata specificd proprietiitii imobiliare subiect este cea a proprietitilor de tip apartamente.

1. Ofertd de proprietdti similare
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioadd de timp. Oferta
dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indici raritatea relativi a
acelui bun, care este factor de baza al valorii.
Oferta se referd la disponibilittile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.
Oferta competitivd cuprinde studierea si analiza urmétorilor factori :
> cantitatea si calitatea ofertei concurentiale
» volumul constructiilor noi. Concurente sau complementare
B disponibilitatea si pretul terenului liber
P costurile de constructie :
P cauzele si numéarul de proprietiti vacante
P transformarea pentru utiliziri alternative
» disponibilitatea creditelor pentru constructii
Analiza ofertei competitive s-a bazat pe datele obtinute din inspectarea zonei, din discutii cu agenti
imobiliari, vanzatori de proprietéti imobiliare comparabile, precum si din studierea  anunturilor de
vanzare din presa locala si de pe sit-urile specializate in astfel de vanziri. ' o '
Pentru proprietatea evaluati, oferta de vanzare este ridicata.

2. Cererea de proprietdti similare
In domeniul proprietitilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara
care doreste a fi cumparata sau Inchiriatd, la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumita perioads
de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau Jjuridice) care manifesta
intentia pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse evaludrii. Astfel,
cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a potentialului
de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al dotarilor, etc. I .




Cererea pentru proprietiti asemanétoare este reprezentati in special de persoane fizice cu venituri

medii .

Cererea pentru proprietiti aseméanitoare este relativ scizuta.

3. Echilibrul pietei

Cererea de proprietati imobiliare de genul celei in cauzi este relativ scizuts
- pret minim apartament in zond  350euro/mp
- pre{ maxim apartament in zond  550euro/mp

IV. EVALUARE

Unul din principiile evaluarii de piat, proprietatea imobiliard trebuie tratata in ipoteza celei mai

bune utilizari.

Cea mai bund utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare a proprietatii selectati din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare .

Cea mai probabild utilizare a proprietifii care este fizic posibild, Sundamentati adecvat,
permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietifii evaluate.

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajirile acestuia si
constructiile atasate. in aceste cazuri, evaluatorul ca estima valoarea de piatd luand in considerare
cea mai buni utilizare a proprietdtii construite. :

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti trebuie si indeplineasca patru criterii :

permisibilé legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

Permisa legal : pentru a determina utilizirile legal permise
se realizeazd o analizd a reglementdrilor privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu-si siturile
istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen
lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietatii, din
cauza unor clauze in contractul de inchiriere. Dacid nu
exiatd restrictii cu carcter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in
vedere pentru cea mai buni utilizare.

Posibild fizic : dimensiunile, forma, suprafata, structura
geologicd a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si
riscul unor dezastre naturale (inundafii, = cutremure)
afecteaza utilizdrile unei anumite proprietéti imobiliare.
Unele loturi pot atinge cea mai bund utilizare doar ficand
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parte dintr-un anumit ansamblu. In acest caz evaluatorul va
analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera
capacitatea si disponibilitatea utilitdtilor publice (canalizare,
apd, linie de transport, energie electrica, gaze, agent termic,
etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica sau
face foarte scumpa anumite utilizari ale propriettii cum ar
fi .cladiri cu regim mare de iniltime, subsoluri multiple.
Prin dimensiunile proprietatii analizate terenul impune
restrictii de dimensionare a amprentei la sol a constructiilor.
Chiar dacéd terenul de fundare permite edificarea unor
constructil Inalte, acestea sunt limitate de restrictii de ordin
arhitectural.

e Fezabild financiar : utilizdrile care au indeplinit criteriile
permisd legal si posibild fizic se analizeazd pentru a se
determina dacad ele ar genera un venit care sid acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulti
fluxuri financiare pozitive sau fezabile financiar. Pentru
aceasta  se determind veniturile viitoare generate de
proprietate din care se scad cheltuielile de exploatare si va
rezulta profitul net. Amplasarea proprietitii in zona de elitd
a orasului impune o utilizare diferitd de utilizirile agricole
sau industriale. In acest context, fezabilitatea financiari va
determina doar realizarea de constructii care si asigure
fructificarea maxima a capitalului, fie prin vanzarea . fie
prin Inchirierea proprietdtii cu constructia edificats, nu ca
teren liber, ‘ :

¢ Maxim productivi : Dintre utilizirile fezabile financiar se
selecteaza utilizarea care conduce la cea mai mare valoare
reziduala.

Cea mai buni utilizare a imobilului in alcituirea actuald este de locuinta.

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat, se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de ech;hbru antlclpam
beneficiilor sau substitutiei. e

Abordarea prin piati — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului sublect cu active
identice sau similare ale ciror prefuri se cunosc. -

Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curents a capitalului. - -

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic -conform
cdruia un cumpdrator nu va pliti mai muh pentru un activ cu aceeasi uilhtate ﬁe prm cumparare fie
prin construire. - ’ ,




Alegerea celei mai adecvate abordéri sau metode depinde de luarea in considerare a urmatoarelor :
- tipul valorii adoptat determinat de scopul evaluarii

- disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare

- abordarile sau metodele utilizate de participanti de pe piata relevanta

Evaluarea imobilului

Evaluare apartament

Abordarea prin piati

Valoarea de piatd a apartamentului prin abordarea de piati, metoda comparatiei directe este de
4100euro (19105lei) (vezi grila de calcul anexati la raport).

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Reconcilierea valorilor

Pentru reconcilierea indicatiilor asupra valorii obtinute in urma aplicérii abordarilor valorii,
evaluatorul verificd din nou intregul proces de evaluare, asigurdndu-se cd informatiile
disponibile si tehnicile de analizi a lor, precum si judecata aplicatd, au condus la
rationamente coerente. Sunt revizute informatiile utilizate pentru siguranta cd acestea sunt
pertinente, autentice si suficiente.

Reconcilierea necesitd un rationament profesionist, bazat pe o analizi atents, logici a
proceselor care duc la fiecare indicatie a valorii. Criteriile cu ajutorul cdrora evaluatorul isi
formuleazi o opinie finald asupra valorii sunt : adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

Avand in-vedere atit cantitatea ct i calitatea informatiilor detinute opinia evaluatorului este
cd abordarea prin piatd este cea mai adecvati pentru stabilirea valorii de piatd a imobilului
apartament.

Valoarea de piati a imobilului :

- 4100euro (19105lei)
leuro = 4,6598lei /20.12.2018

valoarea selectata a fost stabilita prin abordarea prin piata.
»- Informatiile obtinute din piatd si utilizate in cadrul abordarii prin piatd permit obtinerea
unor valori in corelare cu piata la data evaluirii
P Informatiile utilizate in cadrul metodei costurilor au fost preluate din cataloagele de costuri
$i sunt mai adecvate pentru exprimarea costurilor de reconstructie, decét a valorilor de piati.
Referitor la valoarea aleasi pot fi precizate urmitoarele : - : - 8
* valoarea a fost exprimat si este valabila in conditiile prevederilor prezentului raport:
* valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale g Settrey : :




e valoarea este o predictie
e valoarea este subiectivd
e evaluarea este o opinie asupra unei valori

V1. ANEXE
- acte de proprietate
- carte funciard
- grili de evaluare apartament
- oferte comparabile

fotografii
Data : 10.01.2019 Evaluator,
Ing. Cornel Gurimulti
~PRESEDINTEDE SEQINT;\
Tonut MERSOTY

Contrasemneazs
S?cretarul municipiulyj Focgani
Eduard - Marjap CORHANA



Abordarea prin piati
Metoda comparatiei directe
Apartament cu 1 cameri
- 8tr. Constructorului, nr.12, bLI11, et.2, ap.55, Focsani

| Element de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Observatii
Identificare Str. Str. Sud Sud (bloc CPL)
' Constructorului | Constructorului
Data 20.12.2018 Noiemb.2018 Noiemb.2018 Decemb.2018
_Suprafata (mp) 9,05mp 12,0mp 12,0mp 15,0mp
Pret de vinzare euro 9500euro 10000euro 13000euro
Pret vAnzare unitar euro 792euro/mp 833euro/mp 867euro/mp
Pret corectat (euro/mp) - - -
0.Tip comparabili Oferta Oferta Oferta
Corectie unitarid sau 20% 20% 20% 20% rezultat fin
procentuala urma unei analize
de piata anexati la
raport
Corectie totald pentru 1900euro 2000euro 2600euro
| tipul comparabilei
Pret corectat (euro) 7600euro 8000euro 10400euro
1. Drepturi de | Depline Depline Depline Depline
proprietate transmise
Corectie pentru drepturi 0 0 0
unitari sau procentuali
Corectie totali pentru 0 0 0
| drepturi
4 Pret corectat (euro) 7600euro 8000euro 10400euro
1 2. Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
¥
| Corectie pentru 0 0 0
Mfinantare unitari sau
| procentuali |
Corectie totaldi pentru 0 0 0
‘| finantare




| Pret corectat (euro) _ 7600euro 8000euro [T0d00eare | e
3. Conditii de vAnzare Normale Normale Normale
Corectie pentru conditii 0 0 0
de vinzare unitard sau
procentuali
Corectie totali pentru 0 0 0
conditii de vinzare o o
Pret corectat (euro) -7600euro 8000euro 10400euro
4. Conditii ale pietei - 20.12.2018 Noiemb.2018 Noiemb.2018 Decemb.2018
Corectii pentru conditii 0 0 0
ale pietei unitari sau
| procentuala
Corectie totald pentru 0 0 0
conditii ale pietei
Pret corectat (euro) 7600euro _|.8000euro _| 10400euro -
5. Localizare Str. Str. Sud, et.4 Sud, et.4
: Constructorului, Constructorului,
et.2 et.2 ]
Corectie pentru 0 2% 2%
localizare
unitari sau procentuali
Corectie totaldi pentru 0 160euro 208euro
localizare
Pret corectat (euro) - 7600euro 8160euro 10608euro
6. Suprafati mp 9,05mp 12,0mp 12,0mp 15,0mp |
| Corectie pentru ; 7600euro : 12mp x | 8160euro : 1Zmp x | 10608euro : 15mp
‘| dimensiuni unitard sau 2,95mp 2,95mp x 5,95mp
| procentuali
: | Corectie totali pentru 1868euro 2006euro 4208euro
.dimensiuni
Pret corectat (euro) 1 5732euro 6154euro 6400euro 3 -
7. Utilitati - | Complete in | Complete ap. Complete ap. Complete ap.
bloc, ap.
debransat




Corectie pentru utilititi

5% 5% 5%

unitari sau procentuala

Corectie totald pentru 287euro 308euro 320euro
utilitati .

Pret corectat (euro) 5445euro 5846euro 6080euro
8. An PIF 1974 1974 1970 — 1990 1990 - 2000
Corectie unitard sau ‘ 0 0 10%
procentuali

Corectie totali - - 608curo
Pret corectat (euro) 5445euro 5874euro 5472euro
9. Finisaje Inferioare | Superioare Sup Medii

electrocasnice

Corectie totali pentru 25% 25% 15%
finisaje

Corectie totala pentru 1361euro 1469euro 821euro
finisaje

Pret corectat (euro) 4084euro 4405euro 4651euro
10. Corectie totald bruta 5416euro 5595euro 8349euro

Corectie - totala 57% 55,59% 64,23%
procentuala

Valoare corectata 4100euro- 4400euro 4650euro
Valoare adoptati 4100euro comparabila 1 cu corectie comparabili cu comparabila 2 dar situati in

acelas bloc

Valoare imobil

4100euro (19105lei)

leuro = 4,6598lei/20.12.2018




Studiu piata

Oferta unitara medie apartamente vechi Cartier Sud
Valoare medie unitara blocuri vechi Cartier Sud

Suprafati utila Oferta /Pret Oferta/Pret
unitar
Ap 4 camere, Praktiker, et.2 cu | 89,0mp 65000euro 731euro/mp
imbunatatiri, CT, AC
Ap. 3 camere, Sud, et.4, Enet 50,0mp 27000euro 540euro/mp
Ap. Sud 67,0mp 35000euro 522euro/mp
Ap. 2 camere, et.3, Sud, CT 55,0mp 41000euro 745euro/mp
Ap. 2 camere, Sud, fir3 cildurd 54,0mp 32900euro 609euro/mp
Ap. 2 camere, Supeco, et3/4 90,0mp 52500euro 583euro/mp
622euro/mp

Oferta unitara medie apartamente noi municipiul Focsani

Suprafati utila Oferta /Pret Oferta/Pret
unitar

Ap 2 camere , str. Cuza Voda, | 66,03mp 49500euro 750euro/mp
&t.1/3
Ap. 2 camere, Sud Praktiker, et.2/4 | 58,0mp 46000euro 793euro/mp
Ap. 2 camere, et.3, zona Gard, | 46,0mp 39900euro 867euro/mp
parter, CT ‘ R
Garsonierd, str. Cuza Vodd, et.2/3 | 41,53mp 31500euro 758euro/mp

792,0euro/mp







Oficiul de Cadastru si Publicitate

| Biroui de Cadastru si Publicitate |
&
ANCPTL

Carte Fu

A. Partea |l. Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc, Focsani, Str Constructorului,
Parti comune: nespecificate

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

mobiliara VRANCEA
mobiliara Focsani

! d verificar:
F ‘

PENTRU INFORMARE ” ;
hciard Nr. 52082-C1-U46 Focsani .

I i

f'i
130757
™,

Nr. 12, Bl 111, Ap. 55, jud. Vrancea

N"\ Nr. cadastral | Suprefata

Supra
Crt construita

utila (

fata| Cote parti

D) EERLRG Cote teren

Observatii / Referinte

Al]52082-Cl-U46 - 9,0

5 713/88389 |460/57065|Apartament cu o

cCamera+dependinte

B. P:

artea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de prop

rietate si alte drepturi reale Referinte

81558 /08/11/2018

Act Administrativ nr. 433, din 31/10/2018
Inr. 97952, din 12/11/2018 emis de PRIMAH

emis de Consiliul Local al Municipiului Focsani: Act Administrativ
IA FOCSANI;

Inscrierea provizorie, drept de PROPR|
Bl
actuala 1/1

IETATE, dobandit prin Lege, cota Al

1) MUNICIPIUL FOCSANI, , CIF:435

0645, DOMENIUL PRIVAT

C. Pg

rtea lll. SARCINI .

~Inscrieri privind dezmembraminteld dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefatle

de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 1 din 2

Zxtrase pentru informare on-line la adrasy epay.ancpi.ro

Fermular versiunes 1.1




Document care contine date cu caracter personal, protejat,

Extr

Carte Funciard Nr. 52082-C1-U46 Comuna/Oras/Municipiu: Focsani

Ane

Xa Nr. 1 La Partea i

Unitate individuala, Adresa: Loc. Focsani, Str Constructorului, Nr, 12, BL I11, Ap. 55, Jud. Vrancea

Parti comune: nespecificate

Nr | Suprafata |Suprgfata] Cote par . .

o J Nr cadastral construita | utils (mp) ORI Cote teren Observatii / Referinte

Al| 52082-C1-U46 - 9,45 713/88389 | 460/57065 Apartament cu o
L Camerad+dependinte

Certific ¢& prezentul extras
birou,

Prezentul extras de carte funciara este va
Care se sting drepturile reale precum si g
susceptibile de orice madificare, in condi
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviq

corespunde cy

£
M

Data solutionrii,
06-12-2018
Data eliberarij; .

pozitille in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest

abil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
entru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
tiile legii.

iul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211.

\sistent Registrator, Referent,

ARIOARA/VRINCEANU a
i [W/
¥/ A

Pagina 2 din 2

P de prevederile Legii Nr. 677/2001.

ase perwe Informere ondine o adiess epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100

—

Nr. Cadastral al terenului

Suprafata utila

Adresa imobilului

Str. Constructorului, nr. 12, bl. 11 1.:8p. 55,
9.05 mp Jjud. Virancea, Focsani o
Cartea funciara colectiva nr. UAT Focsani
Cod unitate individuala (U) CF individuala
Jr’ ot o Q' ,.-»(// .
0.95m
AN, T i ]
4 g
] d 2
5 @ P
; 141m r g%
Nr Denumire incapers Supralata (mp)
/( ‘ mE"§ 4 ‘2 Owwmdnd :’:
?,’S @ EE‘ 2 Saprafota ubla = 8.05 mp i
L | 126m S i, .
% hg'EE,Tn \ )
i kc:\\. X
Ap.55 - %\
; j
/’ f".;‘ '
£ Ef o i
K‘"""E P \ .
Beneficiar: e DATA
SC. ROMAIR CONSULTING SA prin Ing.
PRIMARIA FOCSANI P g 11.2018

ION GHEORGHESCU




12/20/2018 De vanzare mini garsoniera Focsani - OLX.ro

2 Ceniulrred LHGA iy
4 3 Acontud Fogssai D Imebliore Fogsani > Apariamente - Garsoniere oo vanzan: Fogsa . D Tomwia onen Uematorul anunt
i}" ¢ AJ :
7~y Faesari, get Vroncea
(]
N veri pe hasta
s
Serban Si
Pe site din aug 2018
De vanzare mini garsoniera (
oy bpile prstio ok e
Focsani, judet Vrancea © Adaugat La 22:36. 23 noiembrie 2018, Numar ununt: 1469573844 | Anurturile ytiizaterulu

(e ) (Bee)

Raportear

Fromoveara anuntu Agitalizenra anunnd
Oferit de Proprictar Compartimentare Decomandat
Suprafata utila 12 m? An constructie 1977 - 1990
Etaj 2
Telekom: Reincarca st poti castiga un Samsung Galaxy NoteB8

de vanzare mini garsoniera.12m patrati.ideala pentru tineri casatoriti..Focsani sud,str
constructorului..o zona foarte linistita..piata,farmacie,scoala,gradinita,market foarte
aproape..se vinde partial mobilata.Relatii [a nr. 768 - arata telefon -

Piin Lilizarea L orviciilor noastre, it expr m acorcul cu privire fa f-~tul ¢a folosia module cookic st site teboles similare (n scopul imiu~3tativii si al personalizai’!
i neautorizate. Afla

contnutului nostru, in ve deres angiizarii lraficulul. 3 furriziri de pubicate i a protectiel aatisspam §° anti-malware. precwn silmpe!riva utiliz

mat mulie detalil,

hitps:/imanw.olx.ro/ofertalde-vanzare-mini-garsoniera-1DbtwlUQ.htmI#f257225a87 1/4



12/20/2018 : Vand garsoniera Focsani « OLX.ro

£ Inapdi  Anunturi Focsani > i ore Focsani 2 Apuartanu

Contuf ey

Vand garsoniera
Focsani, judet Vrancea  Adaugat La 20:37, 30 noiembrie 2018, Numar anunt: 165875373

[T pioea 22 [Girtoi]

Drercoveeza anu atul Actualizeaza anuriul
Oferit de Pronrietar Suprafata utila 12 m?
Etaj 4
Telekom: Reincarca si poti castiga un Samsung Galaxy Note8

Vand garsonicra , zona Sud Focsani sau schimb cu o casa la tara, distanta de oras favorabila ar
fii de 15-20 km , plus diferenta din partea mea, garsoniera este renovata , mobilata. vine
insotita si de electocasnice , zona este linistita . Pentru mai multe detalii . telefon: 737 - arata

telefon - sau 731 - arata telefon -

Prin otilizacca sorvielior noastee, Tt wxprine! acordul cu privira 1 faptul

continetoiai nostiu, in vederea analzé Ttraficliui a fursicd de pub!
mial multe detalii,

https://www.olx.ro/ofertalvand-garsoniera-IDbdZ Lf.html#0b7d949bb0

10 000

cgocabll

g\"@\, Focsan’, ludet Viiincea
\’/’ (! - -
)
Andrecea
Pe slte diniun 2018
Anunturie utitizetorulud
Raporteaza

3 foles/in maduls coc'c sialte tehnologii siviilare in scopul Tmbungtétiii sial parson.liziril
icitate si 3 pratectiel anti-spam si anti-malware, precum 5! impouiva utilzarii neautorizate. Afla

1/3



12/20/2018 Garscniera Focsani - OLX.ro

Casel Acunturi Fociani > Imooliare Fo > Apartamente - Gersaniere de vz > 1ecamera Socsat u roan >
13 000 lei
e sacis:
L
"5\ Fecanni, jude Viances
Vv Nezipe koo
Adrian
Pe site din mai 2013
~ Garsoniera
Focsani, judet Vrancea @ Adaugat de pe telefon La 06:50, 12 decembrie 2018, Anunturile udlizatorulu
Numar anunt: 173549954
E ] ][ : Raporlsaza
Prozmove anyintul Agzalzeira arantld

Oferit de Proprietar Compartimentare Semidecomandat

Suprafata utila 15m? An constructie 1990 - 2000

Etaj 4

Telekom: Reincarca si poti castiga un Samsung Galaxy Note8

Vind garsoniera situata in fostul bloc cpl 15.30 m geam termapan baie bucatarie usa metalica

blocul are acoperis..pretul este in euro.Detalii [a telefonPret 13000e negociabi tel 728 - arata

telefon -

Anunt zdaugat prin aplicata g mtuita OLX ro.
Prin utilizarea serviciilor noastre, iti expr'mi acordul cu arivire fa faprul ¢ folosim module cookie si alte tehnole i similar2 in scopul inaunBedtivi si al personalizaci

continutuivi nestry, invoderes anaf 2dril traficu/ul. a furrizisil de publiciate 4 a protectisi anti-sp a1 s ont-malw: s procusy stireporriva utilizirii neautorizate, Atia
L I ? F

v e deldil

https://imww.olx.rofoferta/garsoniera-IDbKegO. html#e 159a253a9 1/4



Anexa nr.2 la Hotirirea nr.

ROMANIA
din 31. 01. 2019

JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI
CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA : Apartament cu 1 camera,
Su = 10,31mp;

ADRESA :str. Aleea Caminului,
nr.12, bl.G2, et.1, ap.38,
Focsani

NUMELE CLIENTULUI : PRIMARIA FOCSANI

NUMELE EVALUATORULUI : GURAMULTA CORNEL

ADRESA EVALUATORULUI : str. Horea, Closca si
Crisan, nr.10A, Focsani

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu
vor putea fi copiate in parte sau totalitate si nu vor fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului GURAMULTA CORNEL, si al
clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI FOCSANI.

st et .
il

-IANUARIE 2019-



CUPRINS

L TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea §i competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului

1.3 Scopul evaluarii

1.4 Identificarea activului (imobil)

1.5 Tipul valorii

1.6 Data evaluirii

1.7 Documentatia necesara pentru elaborarea evaluarii

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

I.11 Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare

IL. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

2.3 Date despre zond, oras, vecinatiti si amplasare

2.4 Informatii despre amplasament . Descrierea proprietafii imobiliare

IIl.. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

IV.  EVALUARE

V., ANALIZA REZULTATELOR S$I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. - ANEXE

i




SINTEZA RAPORTULUI

Apartament cu o camera (garsoniersd) Su = 10,31mp situat in Focsani, str.
Aleea Ciminului, nr.12, bl.G2, et.1, ap.38.

Apartament 18639lei
4000euro

leuro = 4,6598/20.12.2018

Apartamentul a fost estimat prin abordarea prin piata.




LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR GURAMULTA CORNEL - EPI
Legitimatie ANEVAR Nr.13057/2019
Adresa evaluatorului * orasul Focsani

* str. Horea, Clogca si Crisan, nr.10A
* telefon : 0744399030
* fax 1 0237/610021

1.2 Identificarea clientului

| Solicitant | Primiria Municipiul Focsani ]
Adresa Str. Dimitrie Cantemir, nr.1bis, F ocsani
Drepturi de proprietate Depline
Data predarii ianuarie 2019
Rata de schimb aplicati | leuro = 4,6598/20.12.2018

1.3 Scopul evaluiirii

Prezentul raport este intocmit la cererea solicitantului in scopul determindrii valorii de piatd a
imobilului. S : : - :

1.4 Identificarea activului ( imobil)

| Bunuri supuse evaluirii - :
Apartament cu o camerd situat in Focsani, str. Aleea Ciminului,

nr.12, bLG2, et.1, ap.38
Proprietar : Ciubotaru Anisoara

- 1.5 Tipul valorii estimate

- Valoarea de piati ; . o Sl R
Valoarea de piatd — este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpiritor hotarat §i un vénzdtor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fara

constrangere.




1.6 Data evaluirii

Pentru identificarea proprietitii s-au verificat actele prezentate si s-a procedat la identificarea pe
teren a proprietafii si la intocmirea raportului astfe] :

[_Inspecgia proprietatii 20.12.2018
Perioada Intocmirii raportului 20-27.12.2018
Data predarii raportului ianuarie 2019

1.7 Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii

La baza documentiirii au stat :
- standardele de evaluare bunuri imobile 2018 (SEVI100, SEV101, SEV102, SEVI03,

GEV630)
- normative in vigoare la data evaludrii P135/99

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. in elaborarea
prezentului raport s-a tinut seama de :

- constatdrile facute la fata locului

- acte de proprietate -

- documentatie cadastrali :

- date si informatii de pe piata imobiliard

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluarea a fost realizatd pornind de la ipoteza de bazi a conformititii documentelor prezentate
cu situatia faptica existenti. - :

Raportul de evaluare este confidential, pentru clientul declarat si este valabil numai pentru
scopul mentionat pa pct.1.3, utilizarea in alte scopuri fira acordul scris al evaluatorului nu-i atrage
nici o responsabilitate . -

I.- Nu se asumi responsabilitatea fai de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarilor
evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport .

Responsabilitatea se considerd asumata numai fata de destinatarii raportului de evaluare .

2. Raportul de evaluare 1si pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, ramén nemodificate in raport cu cele
existente la data Intocmirii raportului de evaluare .

3. Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, ce
exceptia situafiilor previzute in Standardele Internationale de Evalpare-si / sau atunci cand
proprietatea a intrat in atengia unui corp judiciar calificat . S e At T




10.

1L

12.

13.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie
proprictatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetari specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu existé datorii care au legaturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecat’ sau
inchiriatd. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afl in posesie
legala si responsabil .

Se presupune cd proprictatea in cauza respectd reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat, Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietaii pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea.

Daci nu se aratd astfel de raport, evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existi astfel de conditii daci ele nu au fost observate
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat a stirii proprietatii, astfel de informatii depisind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinia stérii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situafii $i nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperiri lor.

Actul de proprietate prezentat este o copie a celui original, evaluatorul nu isi asumi nici o
responsabilitate cu privire la eventualele mistificari ale acestor informatii si/sau eventuale
neconcordante intre acest act i realitate.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul crede ci ele sunt adevirate
si corecte, Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei. -informatiilor
furnizate de terte parti . Coe '
Opiniile privind valoarea privind si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisfacitor a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o maniers responsabila.
Poate fi necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.
Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit
raport, in scopul utilizdrii precizate de citre un client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord cu realizarea evaludrii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaluarii. - ' ' : : ‘ 2
Consimtdmantul scris al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte de oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizatd in orice
scop de cétre orice persoana, cu exceptia clientului si a beneficiarilor, sau a altor destinatari ai
evaludrii care au fost prezenti in raport. Consimimantul scris si aprobarea trebuie obtinute,
de asemenea Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poata fi modificat sau
transmis unei terte parti. ; -

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietétii.evaluate, iar valoarea

prezentatd in raportul de evaluare nu are Jegaturd cu valoarea de asigurare. -




1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare este confidential pentru clientul declarat sl este valabil numai pentru scopul
mentionat la pet.1.3, utilizarea in alte scopuri fird acordul scris al evaluatorului nu-i atrage nici o

responsabilitate.

1.11 Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare

Ca elaborator declar ¢ raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordantd cu
standardele de evaluare ANEVAR, cu elementele constituite in baza de calcul, cu informatiile de
piatd stipulate mai sus in ipotezele si cu conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ci
nu am nici o relatie particulard cu clientul si ci nu am nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate
de client, remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In
aceste condifii, subsemnatul in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Il. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Apartament (garsonierd) compus din camera si grup sanitar situat in Focsani, str. Aleea Caminului,
nr.12, bl.G2, et.1, ap.38, cu o suprafata utila de 10,3 1mp.

* Situatia juridicd : proprietar Ciubotaru Anisoara

CVC nr.4422/17.10.2003

* 2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul . o

2.3 Date"despre zoni, oras, vecinititi si amplasare

Garsoniera este situatd in municipiul Focsani, str. Aleea Ciminului, nr.12, bl.G2, la etajul 1

intr-un bloc cu regim de iniltime P+4.

Garsoniera si blocul din care face parte sunt situate in cartierul Bahne al orasului (zona B din
punct de vedere urbanistic) un cartier neatractiv pe piata imobiliard locala.

Blocul are un numar de 103 apartamente cu o camera (fost camin de nefamilisti).

Caracteristici constructive bloc: -
- infrastructurd din beton armat ppe
- suprastructura formatd din diafragte i plansée de beton armat
- inchideri din zidarie de ciramidd ~ :




- acoperis tip sarpantd cu invelitoare din tabli zincati

Utilitati in bloc :
- energie electricd - nu
- apdcanal -da
- termoficare - nu
- telefon - nu
- cablu-nu

APF - 1970
Starea de intretinere — nesatisfacitoare (bloc propus pentru demolare ca urmare a deprecierii fizice si
functionale accentuate si a starii de Intretinere necorespunzitoare).

La data evaludrii blocul nu este locuibil.

2.4 Informatii despre amplasament — Descrierea proprietitii imobiliare

Apartamentul se compune din o cameri §i grup sanitar.
Su=1031mp :

Caracteristici constructive apartament:
- pardoseli din mozaic in grup sanitar
- zugraveli simple
- tdmplarie din lemn clasici de bloc
- Brup sanitar cu vas we si chiuveti (la data evaluirii obiectele
lipseau)

Utilitdti apartament : apa canal — debransat
R energie electricd — debransat
incalzire — nu
gaze — nu
telefonie — nu
cablu - nu
APF - 1970

Stare de Intretinere — nesatisficitoare

Ca urmare a faptului ci blocul urmeazi a fi demolat, a fost evacuat iar starea de intretinere
nesatisfacitoare s-a accentuat prin disparitia unor elemente de finisaj (tamplarie, pardoseli, obiecte
sanitare) sau deteriorarea intentionati a finisajelor.




III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Generalitdti
Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau Jjuridice) care
schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor
si chiriasilor tipici.
Caracteristicile pietei imobiliare sunt :
- este dependentd de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora
- fiecare proprietate imobiliari este unici, beneficiind de un
amplasament fix
- nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit de banci,
dobanzile practicate de acestea, durata rambursirii creditelor si
mérimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferts, fapt ce
necesitd un timp relativ lung de expunere la vanzare
- proprictatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scazut de
lichiditate, tranzactiile presupunand sume mari de bani
- piata imobiliard este o piatd limitata prin suprafetele de teren
existente si prin posibilititile de dezvoltare ale acestora prin
construirea de locuinte, birouri, spatii comerciale, industriale
Aceastd particularitate impune ca principiu fundamental conceptul
de cea mai buni utilizare a terenului;
- piata imobiliard nu este o piata eficientd, datoritd specificului
cererii §i ofertei, a factorilor care actioneazi si a participantilor
- 0 proprietate imobiliard asigurd satisfacerea unor necesitdti de
baz#: populatia are nevoie de locuinte, proprietitile comerciale,
industriale sunt legate intr-o anumiti masuri de satisfacerea unor
: nevoi personale
Piata specifici proprietitii imobiliare subiect este cea a proprietitilor de tip apartamente.

1. Ofertd de proprietdti similare
Pe piata imobiliard, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumits perioadd de timp. Oferta
dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indica raritatea relativi a
acelui bun, care este factor de bazi al valorii.

Oferta se refera la disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.
Oferta competitiva cuprinde studierea si analiza urmtorilor factori :

EH

P cantitatea si calitatea ofertei concurentiale ,

» volumul constructiilor noi. Concurente sau-complementare

»-disponibilitatea si pretul terenului liber |

» costurile de constructie 2

» cauzele si numarul de proprietati vacante

» transformarea pentru utiliziri alternative

» disponibilitatea creditelor pentru constructii

Analiza ofertei competitive s-a bazat pe datele obtinute din inspectarea zonei, din discutii cu agenti
imobiliari, vanzitori de proprietati imobiliare comparabile, precum $i. din- studierea anunturilor de

vanzare din presa locali i de pe sit-urile specializate in astfel de vanzar. . .




Pentru proprietatea evaluats, oferta de vanzare este ridicaté.

2. Cererea de proprietdti similare

In domeniul proprietétilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara
care doreste a fi-cumpirats sau inchiriata, la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada
de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau Jjuridice) care manifesta
intentia pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse evaluirii. Astfel,
cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a potentialului
de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al dotirilor, etc.

Cererea pentru proprietiti asemanitoare este reprezentatd in special de persoane fizice cu venituri
medii .

Cererea pentru proprietati asemanatoare este relativ scizuta

3. Echilibrul pietei
Cererea de proprietti imobiliare de genul celei in cauzi este relativ scizuti
- pret minim apartament in zoni 350euro/mp
- pret maxim apartament in zoni 550euro/mp

IV. EVALUARE

Unul din principiile evaluarii de piafa, proprietatea imobiliara trebuie tratati in ipoteza celei mai
bune utilizari, ‘

Cea mai bund utilizare ( CMBU) : —
Conceptul de cea mai buna utilizare a proprietdtii selectati din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare .
Cea mai probabili utilizare a proprietifii care este fizic posibild, Sundamentati adecvat,
permisi legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.
Cele mai multe proprietiti sunt evaluate ca o combinatie intre teren i amenajarile acestuia si
constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul ca estima valoarea de piatd luand in considerare
cea mai bun utilizare a proprietatii construite. ;
Cea mai buni utilizare a unei proprietati trebuie si Indeplineasca patru criterii :
* permisibila legal . :
e posibili fizic
o fezabili financiar
® maxim productiva

e Permisi legal : pentru a determina utilizirile legal permise
se realizeazi o analizd a reglementirilor privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile
istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen
lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietétii, din
cauza unor clauze in c_ontraéfui_r :_de, inchiriere." Daci nu

" : 10

P




exiati restrictii cu carcter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determing alternativele avute in
vedere pentru cea mai buni utilizare.

Posibila fizic : dimensiunile, forma, suprafata, structura
geologicd a terenului si accesibilitatea unuj lot de teren si
riscul unor dezastre naturale (inundatii, cutremure)
afecteazd utilizirile unei anumite proprietdti imobiliare.
Unele loturi pot atinge cea mai buni utilizare doar facand
parte dintr-un anumit ansamblu. In acest caz evaluatorul va
analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare,
ap4, linie de transport, energie electrica, gaze, agent termic,
etc.). Structura geologici a terenului poate impiedica sau
face foarte scumpa anumite utiliziri ale proprietatii cum ar
fi .cladiri cu regim mare de indltime, subsoluri multiple.
Prin dimensiunile proprietdtii analizate terenul impune
restrictii de dimensionare a amprentei la sol a constructiilor.
Chiar dacd terenul de fundare permite edificarea unor
constructii inalte, acestea sunt limitate de restrictii de ordin
arhitectural. -

Fezabili financiar : utilizirile care ay indeplinit criteriile
permisd legal si posibild fizic se analizeazd pentru a se
determina daci ele ar genera un venit care i acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulti
fluxuri financiare pozitive sau fezabile financiar. Pentru
aceasta  -se determind - veniturile viitoare generate de
proprietate din care se scad cheltuielile de exploatare si va
rezulta profitul net. Amplasarea proprietatii in zona de elits
a orasului impune o utilizare diferitd de utilizrile agricole
sau industriale. in acest context, fezabilitatea financiari va
determina doar realizarea de constructii care si asigure
fructificarea maximi a capitalului, fie prin vanzarea . fie
prin inchirierea proprietatii cu constructia edificatd, nu ca
teren liber. : :

Maxim productivi : Dintre utilizirile fezabile financiar se
selecteazi utilizarea care conduce la cea mai mare valoare
reziduald.

Cea mai buni utilizare a imobilului in alcituirea actuala este de locuinti.

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul

valorii adecvat, se pot utiliza una sau mai multe abordiri tn

evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretilui de echilibru, anticiparii

beneficiilor sau substitutie;.




Abordarea prin piati — oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active

identice sau similare ale c#ror preturi se cunosc.

Abordarea prin venit — oferi o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curents a capitalului.

Abordarea prin cost — oferi o indicafie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
cdruia un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare fie
prin construire.

Alegerea celei mai adecvate abordiri sau metode depinde de luarea in considerare a urmatoarelor -
- tipul valorii adoptat determinat de scopul evaludrii

- disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare

- abordrile sau metodele utilizate de participanti de pe piata relevanta

Evaluarea imobilului

Evaluare apartament

Abordarea prin piati

Valoarea de piatd a apartamentului prin abordarea de piati, metoda comparatiei directe este de
4000euro (1 8639lei) (vezi grild de calcul anexati la raport). ;

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Reconcilierea valorilor

Pentru reconcilierea indicatiilor asupra valorii obtinute in urma aplicarii abordarilor valorii,
evaluatorul verificd din nou intregul proces de evaluare, asigurdndu-se & informatiile
disponibile si tehnicile de analizi a lor, precum si judecata aplicati, au condus la
rationamente coerente. Sunt revizute informatiile utilizate pentru siguranta ci acestea sunt
pertinente, autentice si suficiente.
Reconcilierea necesitd un rationament profesionist, bazat pe o analizd atentd, logici a
proceselor care duc la fiecare indicatie a valorii. Criteriile cu ajutorul carora evaluatorul fsi
~ formuleazi o opinie finala asupra valorii sunt : adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.
Avénd in vedere atit cantitatea cat si calitatea informatiilor detinute opinia evaluatorului este
cd abordarea prin piatd este cea mai adecvati pentru stabilirea valorii de piatd a imobilului
apartament.
Valoarea de piatii a imobiluluj : P i

- 4000euro (186391ei) A
S : leuro = 4,6598lei /20.12.2018 < 3
valoarea selectati a fost stabilita prin abordarea prin piata.



» Informatiile obtinute din piatd si utilizate in cadrul abordarii prin piatd permit obtinerea

unor valori in corelare cu piata la data evaludrii

B Informatiile utilizate in cadrul metodei costurilor au fost preluate din cataloagele de costuri
si sunt mai adecvate pentru exprimarea costurilor de reconstructie, decét a valorilor de piata.

Referitor la valoarea aleasi pot fi precizate urméatoarele :

e valoarea este o predictie
e valoarea este subiectivd

e evaluarea este o opinie asupra unei valori

VI. ANEXE

- acte de proprietate
- carte funciara

valoarea a fost exprimatd i este valabild in conditiile prevederilor prezentului raport
valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale

- grilid de evaluare apartament

- oferte comparabile
- fotografii

Data : 10.01.2019

PRESEDINTE DE sEthIA
Tonut MERSOIU

Evaluator,

Ing. Cornel Gurimulta

Contrasemneaza

Secretarul municipiului Focsani
Eduard — Marian CORHANA



Abordarea prin piata
Metoda comparatiei directe
Apartament cu 1 cameria
-Str. Aleea Ciminului, nr.12, bl.G2, et.1, ap.38, Focsani

Element de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Observatii
Identificare Str. Al. | Bahne Paco Bahne Str.
Caminului Constructorului
Sud

Data 20.12.2018 Decemb.2018 Decemb.2018 Noiemb.2018
Suprafata (mp) 10,31mp 35,0mp 25,0mp 12,0mp
Pret de vinzare euro 25500euro 15000euro 9500euro

| Pret  vénzare  unitar 728euro/mp 600euro/mp 792euro/mp
euro/mp
Pref corectat (euro) - - -
0.Tip comparabili Oferta Oferta Oferta o
Corectie  unitard  sau 20% 20% 20% 20% rezultat 1Tn
procentuala urma unei analize

de piati anexati la
raport

Corectie totala pentru 5100euro 3000euro 1900euro
tipul comparabilei
Pret corectat (euro) 20400euro 12000euro 7600euro
1. Drepturi de proprietate | Depline Depline Depline Depline
transmise

-| Corectie pentru drepturi 0 0 0

" | unitari sau procentuali
Corectie totali pentru 0 0 0
;| drepturi
| Pret corectat (euro) 20400euro 12000euro 7600euro

2. Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Corectie pentru finantare 0 0 0
unitari sau procentuali




rCorecgie totaldi pentru 0 0 ) 10 T 1
finantare
Pret corectat (euro) 20400euro 12000euro 7600euro
3. Conditii de vinzare Normale Normale Normale
Corectie pentru conditii 0 0 0
de vinzare unitari sau
| procentuali I B B |
Corectie totaldi pentru 0 0 0
conditii de vinzare
‘Pret corectat (euro) 20400euro 12000euro 7600euro
4. Conditii ale pietei 20.12.2018 Decemb.2018 Decemb.2018 | Noiemb.2018
Corectii pentru conditii 0 0 0
ale pietei unitari sau
procentuala
Corectie totali pentru 0 0 0
conditii ale pietei
Pret corectat (euro) 20400euro 12000euro 7600euro
5. Localizare Str. Al. | Bahne Paco CEC Bahne et.4 Str.
Ciminului Constructorului
Sud et.2
Corectie pentru localizare 8% 8% 10%
unitari sau procentuali
| Corectie totali - pentru 1632euro 960euro/mp 760euro/mp
localizare
Pref corectat (euro) 18768curo 11040euro 6840euro
.1 6. Suprafati mp 10,31mp 35,0mp 25,0mp 12,0mp
' "| Corectie pentru |. 18768euro : 35mp x | 11040euro : 25mp x | 6840curo : 12mp x
2 | dimensiuni unitari sau 24,69mp 14,69mp 1,69mp
; ?ﬂocentualé
o 5 -;{*-forect,:ie totaldi pentru 13239euro 6487euro 963euro
/| dimensiuni _ Y B
Pret corectat (euro) : 5529euro 4553euro 587 7euro i
7. Utilitati En. el, api |En. el, apa canal, | En. el, apa canal, | En. el, apid canal,
canal, bloc termof. ap termof. ap termof. ap




Corectie pentru utilititi 5% 5% 5%
unitari sau procentuali

Corectie totali pentru 276euro 228euro 294euro
utilititi :

Pret corectat (euro) 5253euro 4325euro 5583curo
8. An PIF . 1970 1977- 1990 - 1974
Corecfie  unitard  sau 5% - 4%
procentuali

Corectie totald 263euro - 223euro
Pref corectat (euro) 4990euro 4325euro 5360euro
9. Finisaje Inferioare Superioare Medii Medii + mobilier
Corectie totaldi pentru 20% 10% 25%
finisaje

Corectie totali pentru 998euro 433euro 1340euro
finisaje

Pret corectat (euro) 3992euro 3892euro 4020euro
10. Corectie totali bruti 21508euro 11108euro 5480euro
Corectie - . totala 84,35% 74,06% 57,69%
procentuala

Valoare corectati 4000euro 3900euro 4000euro

Valoare adoptati

4000euro comparabila 3 cu cea mai mici corectie

Valoare imobil

4000euro (18639lei)

leuro = 4,65981ei/20.12.2018




Studiu piata

Oferta unitarid medie apartamente vechi Cartier Sud
Valoare medie unitara blocuri vechi Cartier Sud

Suprafata utila Oferta /Pret Oferta/Pret
unitar
Ap 4 camere, Praktiker, et.2 cu | 89,0mp 65000euro 731leuro/mp
imbunétitiri, CT, AC
Ap. 3 camere, Sud, et.4, Enet 50,0mp 27000euro 540euro/mp
Ap. Sud 67,0mp 35000euro 522euro/mp
Ap. 2 camere, et.3, Sud, CT 55,0mp 41000euro 745euro/mp
Ap. 2 camere, Sud, fard caldurad 54.0mp 32900euro 609euro/mp
Ap. 2 camere, Supeco, et3/4 90,0mp 52500euro 583euro/mp
622euro/mp

Oferta unitard medie apartamente noi municipiul Focsani

Oferta /Pret

Suprafata utild Oferti/Pret
unitar

Ap 2 camere , str. Cuza Vodi, | 66,03mp 49500euro . 750euro/mp
et.1/3
Ap. 2 camere, Sud Praktiker, et.2/4 | 58,0mp 46000euro 793euro/mp
Ap. 2 camere, et.3, zona Gar, | 46,0mp 39900euro 867euro/mp
parter, CT _
Garsonierd, str. Cuza Voda, et.2/3 | 41,53mp 31500euro 758euro/mp

792,0euro/mp




GARSONIERA
STR. AL. CAMINULUIL BL.G2, ET.1, AP.38, FOCSANI




: CONTRA
o :
,ffﬂﬂSUhsemnata:SILI
ANISOARZA, hecasatori
B o |apartamentu
str. Aleea Caminulu
.+ in suprd&fata utila
schitelor de plan c
preuna cu dreptul d
tuturor partilor di
lor sunt in folosin
imobil.
Odata cu aparta
de folosinta asupra
LEY A
Am dobandit apa

lui de wvanzare nr.1027

achitat integral.

Apartamentul se|vinde 11

VASTRU TOANA, faita Trofin,din comuna

¢T.DE VINZARE CUMPARARE

”

..vand..lui  CIUBGTARU

ta,

1 proprietatea meaz:Cuynis-384din-rocsani,

i nr.12,b1.G2,et.1,format din o camera,dus,
10,31 mp,nr.cadastral 425/1;38; N,conform
are fac parte integranta din contract,im-
2 proprietate fortata si perpetua asupra

n imobil,care prin natura sau destinatia
ka comuna a tuturor coproprietarilor din

mentul,transmit cumparatoarei si dreptul

terenului,in indiviziune cu ceilalti loca-

tamentul prin cumparare in baza contractu-
/1992, transcris nr.11681/1992,fiind

ber de orice sarcini sau servituti

si.eu vanzatoarea garantez pe cumparatoare impotriva oricaror
evictiuni totale sau partiale,cum stabilim si cu certificatul
de.sarcini nr.693 /2003 al Judecatoriei Focsani,raspunzand de

evictiunea prevazuta
nu este in procese
Declar totdata

ta apartamentul n

de art.nr.l337 cod ciyil.Apartamentul

au litigii. .
u este scos din circui-

tul civil in baza vreunui act normativ,ci a ramas continuu 1in

stapanirea mea,

al Primariel Focsani.
Pretul acestei vanzaril

miliocané~ pe care el
la cumparatoare, azi
cand aceasta intra d
stapanirea apartamen
cu toate utilitatils
cunosc ca toate chel
la zi.

Noi,partile cont
tele privind nesince
Ordonanta nr.12/1998
taxele de timbru pen
avasiunii fiscale.

Subsemnata CIUBO
tamentul descris ma
toarei,cunosc situat

Noi partile cont
art.45 din Legea 36/
de intabulare .a drep
la judecatoria compe

Am luat cunostin
procedura civila si
trelor de sarcini im

Taxele perfectar
toare.

Redactat si dact
Oprea Maria,in 7 eXxe

VANZATOARE

cum |stabilesc si cu certificatul nr.16586/2003

este de 40.000.000lei-patruzecl

.
1me Ao
aatlo [

vanzatoarea l-am primit in intreg
data autentificarii prezentului act, de

e drept si de fapt ih proprietatea si
tului vandut.Apartamentul va fi eliberat:
existente la data incheierii contractului
tuielile apartamentului sunt achitate

.
ra

ractante am luat cuncstinta de consecin-
ritatea pretului,prevazute de art.6 din
si art.l2 din Legea 87/1994,privind
L yu activitatea notariala si de Legea

TARU ANISOARA,necasatorita,cumpar apar-

i sus,am achitat pretul integral vanza-
ia juridica a apartamentuluil.

ractante avem cunostinta de prevederile
1995 si solicitam efectuarea operatiunii
tului de proprietdte in cartea funcilara
fenta, conform Legii nr.7/1996.:

ta de dispozitiile art.716 aliniat 3, cod
scutesc pe vanzatoare de cercetarea regis-
Lbiliare la Judecatoria Focsani.

i actului au fost achitate de cumpara-

i lografiat la Biroul Notarului Public,
nplare,azi data gutentificakil.

I

CUMPARATOARE,

! i o -
5 A e TR

o




+ ROMANTA

BIROUL NOTARIAL PUBLIC:OPREA MARIA : * CodEe . Domd emil

- .FOCSANI, :sti+Maior Gh.Rastia 8/3 i
‘telefon 0237/616506 : - '

nr.inreg. 9324

4

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 4422

anul 2003 luna 10 ziya 17
F

In fata mea, OPREA MARIA, notar public, s-au prezentat
personal ; i

1. SILIVASTRU IOANA,vinzatoare,c
- ‘

2.CIUBOTARU ANISOARA,cumbaratoare.:

care dupa citirea prezentului inscris, care are un numar
de 10 anexe,au consimtit la autentificarea lui si au semnat

toate exemplarele.

In temeiul art.s8 lit. b din Legea nr.| 36/1995,SE DECLARA
AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS. ‘
S-a taxat cu lei 1.200.000,chitanta CEC nr. 014927¢/2003.

S—-a perceput onorariul de 1.600.000lei+TVA 304.0001ei;
chitanta nr.880725972003 si timbru quiciar de 30000 lei.

NOTAR. PUBLIC,
OPREA MARTA




PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A BUNULUI IMCEBIL
INTRAVILAN
CARA 1 ¢ QO

i

Judstul; YRANCEA
Teritoriul adm. FOCSANI
Cod. SIRUTA : 174753

Adreag Imohlliulyi
ALEEA CAMINULUL Nr 12 BlLGZ £t Ap.28

Focsani :
Numarul cadaairai af bunului imobil .

Tarla Nr. 178
Parceia Nr. 9308

& N

g - BY .,.
re G & vl
b\ Lo
T N

Intecnit, 7, Py
VASILET wdwﬁy,
B

Proprietar :

SILIVASTRU (TROFIN)  |JOANA
ACrasd | Com. Tifest|
Sot.Olegasti
a bl 640 200
uf;é}éf i L") L ot -
5 ".f;{“‘.
%
Nrl  Dastinetie Suprafata
1 CAMERA - 5.00 _
2 Dus 1,31
3,
4
5
3
7
2]
g |
i ]

EPRAFATA UTILA = 10,31 mp

“

Lo e

TIETR




CONSTLIUL,
Al Muuu CIFIULUL FOCE SANT

o PEwrs aproberea initierdi procedurii de demolare g imobilolal bloe de
3 8
lacuinge G2 (P+- 4) cu de ‘sf}_}l:fi.i'ifl de cimin nefa unilisti, situat Municipiul Foesani,
str. A]u,a Caminulai nr. 12, Juc etul Viancea

onsiliul Local gl munieipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit sedinta

S O

3

ordinarj,
- védzand proiectul de hotirare mitiat de Primarul Municipiului Focsani — Cristi
I ea domeniului public si

Valentin Mis3ilz st raportul comun al Serviciul admuu strarea

privat, publicitate, al Dj chiez mauao mentul proiec Ioz 51 investifiilor i al Directiei

25 /}‘Q ﬂ/ 018 M Ao 3a 1-\101—\11--10 anoT-\ovr:u:
I f

rin care e apr
1lui bloc de locm 1te G2

=y

r;.-nl—xfaﬂfnhn cﬂ:‘a{‘ 11-11 arr
R O S PR j _L.L.J.\.f& hJ

! (P+4) cu destin afia de

1
mitierii mocedum de « Iemol are a Lmnb
» St Aleea Caminului nr, 12 > Judetul

CAITI ; nefa Hmilis LL> 3itu at i L\/l_lll'll(hp ul A‘OCSBIM

Vrancea; .
- vazénd avizu] favorabil a Comisiei pentru buget si admi inistratie public :
- avand I vedere Ry ipertiza tehnicd  realizati  pentry imobilul bloc de

locuinte G 2 (p "*+4) cu destinatia de cimin nefamilisti, bztuac in J\/J.’Ul‘iicipilﬂ Focsani, str.

Aleea Cominului nr. 12 , Judetul Vrancea ;
- In temeiul art, 36, alin (1) si (9), al art. 45, alin. (3) si al art. 123 din Legea

nr.215/2001, privind 'ldlﬂlluxllcfla publici localq, upllbhba 4, cu modificdrile si
completar ile ulterioare ;

nuu 111103111 [ bloc de locuinge G 2

71 e C"'"'” atr /.\Trmf‘

Ii
A Lo

ﬂ)

Art. 1 Tnsu irea Expertizei tehnice 1'ea1izate
fP+4;‘ cu :T?.:E*Si'inﬂ'f'i’—!, de cimin nefamilist], sima“

Clminului nr. 12 » Judetul Vrancea , care face ¢ parte integra nid dm prezenta hotirare,

a8
-
}..,.

Avt. 2 Aprobarea i nitierii procedurii de demolare a imobilului bloc de locumte
G2 (P+4) cu des slinatia de cimin nefamilisti, situat in Municipiul Focsani, str. Aleea

Caminului nr. 12, Iu.d.e;tul Vrancea,
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Eduard- Marian CORFHANA
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12/20/2018

"y

Focsani, judet Vrancea
{ bl b 2 03 4

Prowovesza anuniud

Oferit ¢« Propriatar
Suprafaia stila 35w
Etaj 4

Telelom:

Apartament 2 Camere Bahne RENOVAT

Adzugat La 09:11, 20 decembrie 701 8, Numar anunt; 173302635

Artlonizeazn ar

Apartament 2 Cemere Bahne RENOVAT Focs=ni - OLX.ro

Coniid mey

i

> Aparamente - Gartoniore (o va 2are Focsan

25500 €

Mg sciabil

(&) Facoar’ Judet Vrances
\v/' N

Yol DU Nerta

O

TN

ms
Pe site din aug 2013

Raportears

nad
Compart'mentare Semidecomandat

An constructie 1977 - 19%0

Reincarca si poti castiga un Samsung Galaxy Note8

Apartarnent Complet Renovat Bahne Langa Supermarket Paco
"lzolatie acoperis Arco Artec 5 V3, cu armatura de fibra de sticla

“Gresje \Falanta ,Parchet

‘"Cada,Wc.Chiuveta+Du!ap cu oglinda {baterii +scurgerii}

“Masca bucatarie cu chiuveta
"Prize .intrerupatozre.aplici spoturi
"Usa exterior Metalica

Prin Liuizarea serviciilor noastre
continutelvi nostry, in vederes ar

i traficulu’. a furni

https:!fwww.olx.ro/ofertalapartament~2—camere—bahne—

iti evpmi acoraul eu priviiz la faptul €3 folasi 5 madule coakie 4 alte tehnoley i sir-ilare in scopul imbunazatiii si al personalizaij
vt de publicitate si

Jpraticiel anti-spam sl antmatvean precus si impotriva vtilizii re sutorizate, Afia
wai mule detafii,

renovat-IDbJQWN.hrmi#ﬁa?ﬁf?4274;promoted

> 2 camere Facsani Urmatorul anunt

bt

1/5



12/20/2018

anturi Focsani > kb

¢ havgi A

Garsoniera confort 1 bahne

Focsani, judet Vrancea &
Nurmar anunt: 172646901

Pronsavea: atuf Actushzear

Oferit de Froprietar

Telekom:

Aceperis nou, glamari noi, gresic nou, etaj 4

chiemati 765 - 20204 telefon - cosial

Arnuntadaugat orin aplicatia pratuta OlX ro,

dispotibits peruy Ao 05

Vizualizari; 720

Prin utiizarea sevicillor noastre, iti exp 'mi acerdul cu privive la fapzul ¢3 ‘alosim madule
i lraficulul. o fuini=3rit de publicitaie

continutului nostr, tn vederea ang !z

Wiiare Focseni >

Garsoniera confort 1 bahne Focsani » OLX.ro

Aclaugat de pe talefon La 14:55, 16 decer sbrie 2013,

Reincarca si poti castiga un Samsung Galaxy Note8

» bahne, fanga cec, 25mp sa vedcii garsoricra

Lirrnsto

Jarunt D

aprotectis? anti-spam si onti-malware

i radie detadil,

https:/!www.olx.ro/oferta/garsoniera-confort-1-bahne«lDprlr.htmI#dc40fc36dc

Conwt mey AD
1 camera Focsani Unmaterui
15000 €
Trirnite
oy Fe I, judet Vrancea
v - -

Cornel
Pe sitz din mai 2017

Anurturiie uiilizatoruly

Raporteiza

cookie ¢i alte tehnoloy i similare in scopul imbunZtatirii si al personal 237

precutn sl impotrivy utilizirnii neautorizate. Asia

~

1/2



12/20/2018 De vanzare mini garsoniera Focsani - OLX.ro

2 Contul mey 3 ¥
< Inapai Anunm PRocia > Imeliar F E Apartamente - Garsoniore o angare Focsan 3 L camera Soosani ematorid an >
L. \\
i’c\ Focsar:, jucet Vrancea
R e
Serban Si
Pe site din aug 2018
De vanzare mini garsoniera o
Foesani, judet Vrancea Adaugat La 22:34, 23 noiembrie 2018, Numar anunt: 149573844 L Anunturile utiizator: : j

Rapporteass

: CYesTa i Acttalizeazs arunnd
Oferit de Froprietar Compartimentare Decomandat
Supr=tata utila 12m? An constructie 1977 - 1990
Etaj 2
Telekom: Reincarca si poti castiga un Samsung Galaxy Note8

de vanzare mini 8arsuniera.12m patrati..ideala pentru tineri casatoriti. Focsani sud,str
constructorului..o zona foarte iinistita..piata,farmacie‘scoaia,gradinita.market foarte
aproape..se vinde partial mobilata.Relatii fa nr. 768 - arata telefon -

it exprinmi acordul cu orivire fa faptul <3 folosin module conkie < alte telnolepii s'milare in scopul imbunatatici sial personal’za |
Brecuns siompotriva wiilizarii reautoris Me. Atla

Prin yt''zarza servicilor no astre
continutului rostry, in vederes anaizdrii Iraficotu’. a furniz: o do publiciate s protectisi anti-spam © anli-malvisn
mai mulhe detad,

https://www.olx.rc/oferta/de-vanzar&mini-garsoniera-lDbthO.htrnl#fZS?EZSaS? 1/4



ROMANIA : o .
JUDETUL VRANCEA Anexz:iflrfl l?}leoOtérﬁrea ar. 33
in 31. 01. 2019

MUNICIPIUL FOCSANI

CONSILIUL LOCAL T —
PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL ’
INTRAVILAN
SCARA 1 1Q0 ]
l
|
Judetul: VRANCEA Proorietar | 'I
Teritoriul adm. FOCSANI OB 0T-Ary A—*\M‘&QA‘,{A_
Jh

Cod, SIRUTA : 174753
Adresa imotiluliyi
ALEEA CAMINULUI Nr.12 B1.G2 £i.1 Ap.38

Focsani
Numarul cadaatre! al bunului imobil

Terlg Nr. 178
Parceia Nr. 9308

=
II !

| cAMERA ] é

T H !
i g N i
! [ @
i .
! . % :
f il 11s i {
| 1! i P !
b Loy Tk
! {1OUS ! ;
: H'—“\ﬁ" e '
| | RosE I |
| i e
& a8 s | |
i Aeces ;

oalie
|

‘I" ﬁ7{[i} !y ) 2 E
" PRESEDINTE DE SEDINTA A |
! i (5= Fi ol S !
5‘ Ionut MERSOIU Tl |
; (Nr|_ Dastinotie Suprafata |
i |1 CAMERA 9.20 i
: 2| pus .31 |
3 i
I : A !
| o Contrasemneazi 2 ; ‘
: Wi : Sceretarul municipiului Focsani 3 1
; o Eduard - Marian CJRHANA - |
; \‘ 5 ! B 2]
! 7 e 5 s g i
} : yihen : ! x) !
miaami L {! <\ /_J 4 | ‘x
| ovaswz oned, T | SUPRAFATA UTILA = 10,31 mp ||
] b -




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

Anexa nr, 4/ 1a Hotirarea nr.

din 31. 01. 2019

MUNICIPIUL FOCSANI RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100

CONSILIUL LOCAL

Nr. Cadastral al terenului

Suprafata utila

Adresa imobilului

9.05 mp

Str. Constructorului, nr. 12, bf. I11, ap. 55,
jud. Vrancea, Focsani

Cartea funciara colectiva nr.

UAT Focsani

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

Soto— O -

AR, T 0.6, é
4 4
PRESEDINTE DE/SEDINTA e ® 2
[onut MERSOIU & =
//’ 141 g;
o |
AUT V] &
7 /]
e %
7 2
/ : hp =210 JA

y

('?ontrasemneazﬁ

Secrgtarul

Nr| Dewmimincapars | Suprafota(mp) Iid uardi—
[ ™ 15
2 Camera da 154
‘Supritatn vila = .05 mp

municipiuluj Focsani
Marian CORHANA

Beneficiar:

Executant:

PRIMARIA FOCSANI

SC. ROMAIR CONSULTING SA prin Ing.
ION GHEORGHESCU

11.2018






