ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

Privind aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata in Focsani,
str. Gheorghe Asachi nr.3, bl.3, ap.12, catre domnii Lepadatu Camelia Gina si Lepadatu
Dorica in baza prevederilor Decretului - Lege nr. 61/1990 cu modificarile si completarile
ulterioare

Consiliul Local al municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta ordinara:

- vazand proiectul de hotarare initiat de consilierii locali: Radu Nitu si Lupu Catalina,
membri ai comisiei sociale constituita la nivelul Consiliului Local al Municipiului Focsani,

- analizdnd referatul de aprobare nr.84318/16.09.2020 si raportul Serviciului
administrarea domeniului public si privat, publicitate, inregistrat la nr. 84503/16.09.2020,
privind aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata in Focsani, str. Gheorghe
Asachi nr.3, bl.3, ap.12, catre domnii Lepadatu Camelia Gina si Lepadatu Doricd in baza
prevederilor Decretului - Lege nr. 61/1990 cu modificarile si completarile ulterioare;

- vazand avizul favorabil al Comisiei pentru drepturile omului, cultura, invatamant,
sanatate si sport si procesul-verbal din data de 16.09.2020 al comisiei sociale constituita la
nivelul Consiliului Local al municipiului Focsani ;

- vazand cererea nr.82046/09.09.2020 prin care doamna Lepadatu Camelia Gina a
solicitat cumpararea locuintei detinute cu chirie;

- in conformitate cu Decretul - Lege nr. 61/1990, cu modificarile si completarile
ulterioare a Legii nr. 85/1992, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare si a Legii
nr. 244/2011 ;

- avand n vedere raportul de evaluare intocmit de evaluatorul Oancia Nicolae, Tnaintat
prin cererea de cumparare;

- In baza art. 129 alin. 1, alin. 2 lit.(c) si alin. 6 lit.(b), art. 139 alin.3 lit.(g) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba Tnsusirea raportului de evaluare privind pretul de achizitie al locuintei —
apartament situata in Focsani, str. Gheorghe Asachi nr.3, bl.3, ap.12, ce face obiectul vanzarii,
anexa la prezenta de hotarére..

ART.2 Se aproba vanzarea locuintei - apartament situata in Focsani, str. Gheorghe Asachi
nr.3, bl.3, ap.12, in suprafatd utild de 70,50 mp., catre domnii Lepadatu Camelia Gina si
Lepadatu Dorica, la pretul de 183.745,00 lei, conform raportului de evaluare anexa la prezenta
hotarare.



ART.3 Odata cu vanzarea se transmite domnilor Lepadatu Camelia Gina si Lepadatu
Dorica dreptul de folosintd, pe durata existentei constructiei, asupra terenului aferent
apartamentului, din suprafata totala de teren pe care este construit intregul imobil — bloc.

ART.4 Prezenta hotarare va fi comunicata de catre Serviciul de administratie publica
locala, agricultura, compartimentelor, birourilor, serviciilor i Primarului municipiului Focsani,
conform legii, care va asigura executarea acesteia prin Serviciul Administrarea domeniului
public si privat, publicitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Mihai NEDELCU

Contrasemneaza,
Secretarul General al Municipiului Focsani
Eduard Marian CORHANA

MUNICIPIUL FOCSANI 17 septembrie 2020
NR. 245
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Evaluarea proprietitii imobiliare Apartament cu 4 camere,
situat in Focsani, Str.Gheorghe Asachi, nr.3, BL3, Ap.12, jud.Vrancea cod
postal 620009, proprietatea UAT ~ Municipiul Focsani, domeniul privat.
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae
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Expert Evaluator Ing.Cancia Nicolae
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

Declaratie de conformitate

Ing.Oancia Nicolae, membru titular AN.EV.AR,, cu specialitatea EPI, numér
de legitimatie 17969, certific urmitoarele:

e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevirate si
corecte,

e Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt
analizele, opiniile si concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere
profesional.

e Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectivd in legdturd cu
proprietatea imobiliard care este obiectul acestui raport gi nici un interes sau
influentd in legdturd cu pértile implicate In raport. ‘

¢ Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport nu are nicio legitur cu valoarea
sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.

* Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate si obtinute in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR edifia 2020, standardele
Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC) si cu respectarea
Codului Deontologic al ANEVAR.

o Proprietatea imobiliard a fost inspectatd de mine in prezenfa d-nei Lepadatu
Camelia Gina, inspectia fiind efectuatd tn data de 05.09.2020. In elaborarea
prezentului raport nu am primit asistentd semnificativi de la nicio altd persoana.

e Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale gi morale pentru intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Expert Evaluator
Ing. Oancia Nicolae
Membru titular AN.EV.AR

Nr. legitimatie: 17696
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

Scrisoare de transmitere
Ciatre : Lepadatu Camelia Gina

V4 transmitem anexat raportul de evaluare in formi scrisa al proprietdtii imobiliare
Apartament cu 4 camere, situat in Focsani, Str.Gheorghe Asachi, nr.3, BL3, Ap.12, jud.Vrancea
cod postal 620009, proprietatea UAT - Municipiul Focsani, domeniul privat.

Lucrarea reprezintd estimarea valorii de piati a proprietifii imobiliare in scopul
cumpidrdrii acesteia.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piafd, precum
si intocmirea raportului de evaluare au fost desfdgurate in intervalul 05.09.2020 -
08.09.2020.

Datele de referint pentru care sunt valabile toate calculele, analizele i estimérile
efectuate sunt valabile pentru data de 09.05.2020 si un curs de referintd BNR de 1€ = 4.8492

lei.

Valoarea de piatd estimata este:
Vp =37.892€
Vp =183.745 lei

Expert Evaluator
Ing. Oancia Nicolae
Membru titular AN EV.AR.

Nr. legitimatie: 17696
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Expert Evaluator ing. Oancia Nicolae

Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Apartament cu 4 camere

Adresd proprietate: Strada Gheorghe Asachi, nr.3, B1.3, Ap.12, Mun. Focsani, jud. Vrancea,
cod postal 620009

Suprafati: Suprafata utild Su = 70,5 mp.

Proprietarul : UAT - Municipiul Focsani

Beneficiarul raportului de evaluare: Lepadatu Camelia Gina

Sarcini cu care este grevatd proprietatea: Proprietatea este libers de sarcini
Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd in vederea cumpdrdrii.
Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate

Data evaluarii: 05.09.2020

Curs de schimb BNR: 1€ = 4.8492 lei

Valori estimate rezultate: in lei si €uro

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si ipotezele
prezentate privind valoarea si avand in vedere contextul actual al piefei imobiliare, in
opinia evaluatorului indicatia asupra valorii de piati a proprietdtii evaluate, la data de
05.09.2020 este:

Valoare de piatd proprietate: ~ Vp = 37.892 €
Vp =183.745 lei

Expert Evaluator
Ing. Oancia Nicolae
Membru titular AN.E.V.A.R.

Nr. legitimatie: 17696
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Expert Evaluator ing.Cancia Nicolae

CAPITOLUL 1

Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de
evaluare

1.1 Tipul de evaluare
Conform solicitirii clientului si in concordants cu cele stabilite prin contractul de
prestéri servicii nr. 408/05.09.2020 se evalueazi dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare Apartament cu 4 camere, in vederea estimirii valorii de piat¥ a acesteja in vederea
cumpdrdrii.

1.2 Identificarea clientului gi a utilizdirii desemnate
Prezentul raport de evaluare se adreseazi d-nei Lepidatu Camelia Gina, cu domiciliul in
Focgani, Str.Gheorghe Asachi, nr.3, BL.3, Ap.12, jud.Vrancea, in calitate de client si beneficiar
iar evaluarea este necesard pentru estimarea valorii de piats.

1.3 Identificarea proprietdtii de evaluat,

Proprietatea ce face obiectul evaludrii este formatd dintr-un Apartament cu 4 camere,
situat in Focsani, Str.Gheorghe Asachi, nr.3, Bl.3, Ap.12, jud.Vrancea cod postal 620009,
Inspectia a fost efectuatd de cétre evaluator, Oancia Nicolae, in prezenta d-nei Lepidatu
Camelia Gina la data de 05.09.2020 (vezi Fisa de inspectie anexatd).

1.4 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueazd dreptul de proprietate deplin al UAT - Municipiul Focgani asupra
proprietétii de evaluat conform Confractului de inchiriere nr.351/134 din 25.08.2020.

1.5 Data efectivi a opiniei asupra evaludrii
La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei
de 05.09.2020, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referinfd BNR la data evaluirii este 1€ = 4.8492
led,
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

1.6 Tipul de valoare si definifia acesteia

Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de
piats a proprietitii imobiliare. Valoarea de piat4, conform Standardului de evaluare SEV
100 Cadrul general, este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat (i)
la data evaludrii, tntre un cumpdritor hotdrit si un vdnzitor hotirdt, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostiintd de
cauzdl, prudent si fiird constringere.

1.7 Ipoteze , ipoteze exceptionale si conditii limitative.

. evaluatorul nu a avut la dispozitie date sau documente din care sa rezulte existenta
unor sarcini asupra proprietatii evaluate, evaluarea fiind efectuatd in ipoteza
existentei dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare.

- aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
proprietar gi au fost prezentate fira a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare.

- se presupune c4 titlurile de proprietate sunt bune gi tranzactionabile, in afara cazului
in care se specifica altfel.

- suprafata utild a apartamentului a fost obtinutd din contractul de inchiriere pus la
dispozitie de client.

. evaluatorul considers ci presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

_ evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozifie privind oferte si tranzactii cu proprietiti comparabile existand
posibilitatea existentei i altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a avut
cunostinid;

- informatiile furnizate se considera a fi autentice, dar nu se acord¥ nicio garantie
asupra preciziei lor;

- evaluatorul obtine informafii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considerd c# acestea
sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu-gi asuma responsabilitatea privind
acuratetea informatiilor furnizate de terti;

. nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a cladirilor, terenurilor
sau amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenfa
factorilor de mediu;

. evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra clédirii cia efectuat numai o
inspectie vizuald sl nu va putea fi facut raspunzator pentru existenfa unor vicii




Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influenfe asupra valorii
estimate a acestora.
- estimarea valorilor de piat a fost facutd in moneda euro si lei

Nu avem ipoteze speciale.
CONDITII LIMITATIVE

prezentul raport sau parii ale sale nu poate fi publicat sau mediatizat far& acordul

E)

evaluatorului.

- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

- evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sd depund
mirturie in instantd in legaturd cu proprietatea evaluatd in afard de cazul in care s-
a convenit altfel;

- valoarea estimat4 in raport se aplici numai asupra proprietdfii imobiliare in intregul
ei si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida
valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport.

1.8. Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:

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

- inspectia proprietatii;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

- deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd
se tind seama;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;

- aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii $i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

1.9. Sursele de informatii utilizate
- SEV 100 Cadrul general
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Expert Evaluator ing.Qancia Nicolae

- SEV 101 Termenii de referin{4 ai evaludrii

- SEV 102 Implementare

- SEV 103 Raportare

- SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
- Metode de evaluare a proprietatilor imobiliare

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locald si regionald, precum si baza de
date proprie a evaluatorului privind piata imobiliard locald, informatii culese de la
persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare cu proprietati comparabile,

- Cursul de schimb valutar BNR din 05.09.2020

- Verificdrile si constatirile ficute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, starea tehnici efectivy a constructiilor si situatia terenului, precum si
concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reald, efectivi.

- Documente referitoare la proprietate: Contractului de inchirieve ny. 351/134 din
25.08.2020
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicoiae

CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

2.1 Situafia juridici a proprietitii imobiliare

Proprietatea imobiliard Apartament 4 camere este proprietatea UAT - Municipiul
Focsani, domeniul privat si, conform Contractului de inchiriere nr. 351/134 din 25.08.2020,
Lepadatu Camelia Gina, impreund cu Lepddatu Dorici (sotul) si Lepadatu Dan Ramona

(fiica) au calitatea de chiriasi.
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Expert Evaluator Ing. Oancia Nicolae

2.2 Descrierea proprietitii

2.2.1. Descrierea constructiei de bazi ( blocul )

Bloc de apartamente cu regim de inaltime S+P+3E are anul punerii in functiune in
anul 1987 (conf. declaratiei clientului), avand structura de rezistents din fundatii din beton,
elevatii din prefabricate i inchis la partea superioari de o terasi necirculabils ce elimin
apele pluviale sau cele rezultate din topirea zépezilor, prin interiorul clidirii, pe coloane
de pve. Imobilul dispune de instalatii electrice, sanitare, canalizare model obignuit. Usa de
la intrare este din metal. Blocul are finisdri de o calitate medie, o stare tehnici satisficstoare
si nu are lift. Terasa blocului necesitd inlocuirea hidroizolatiei pe anumite portiuni.
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

2.2.2 Descrierea proprietitii imobiliare ( apartamentul )

Apartamentul se afld la etajul 3 (ultimul), este decomandat si este compus din 4
camere, bucitirie, 2 bai, 2 holuri, 2 balcoane si o cdmara. Suprafata utild a aprtamentului
Su este de 70,5 mp. conf Contractului de inchiriere ny. 351/134 din 25.08.2020. Clientul nu a
pus la dispozitia evaluatorului documente cadastrale din care s# rezulte dispunerea si
suprafetele camerelor. Suprafata construitd se estimeaza conf. GEV 500 ca fiind suprafata
utild multiplicats cu coeficientul 1,4 5i este Sc = 98,4 mp. Suprafata terenului in cotd indiviza
aferent apartamentului nu este cunoscuta.

Din punct de vedere al instalatiilor functionale, al finisajelor si a stdrii tehnice
apartamentul se imparte in doud. Prima parte, formaté din dou camere, holul de intrare,
bucitiria, o baie si un balcon are urmaétoarele caracteristici:
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

o Finisajul interior - finisajul interior este de calitate medie, cu peretii
tencuiti, gletuiti si vopsiti acrilic, iar in baie sunt acoperiti cu placi de
faiant. Pardoselile sunt realizate din plici de gresie la bucstérie si baie
iar in camere si holul de la intrare avem parchet laminat de calitate
medie. Tampléria interioard este realizatd din MDF iar cea exterioard
este din PVC cu geam termopan. Usa de intrare este metalica.

o Instalafiile electrice - Apartamentul este dotat cu instalatie electricd
monofazats si curenti slabi de 6V si 9V. Instalatia electrica este de tip
ingropaty, cu conductori din cupru ce alimenteazd corpurile de
jluminat, prizele monofazate si tabloul cu sigurange fuzibile.

o Instalatiile sanitare - alimentarea cu apa potabild se face prin feavd de
PVC la fel ca si scurgerea apelor menajere. Obiectele sanitare sunt :
chiuveti-inox cu baterie corp ceramic, vas WC cu rezervor la
semianaltime, cabind de dus.

o Instalatiile de incalzire 5i ventilatie - apa caldd si cdldura sunt asigurate de
o central termici pe gaz iar incdlzirea este efectuatd cu calorifere din
aluminiu.

¢ Balconul este inchis cu tdmplirie PVC cu geam termopan si prezinta
urme de inundatie, Starea tehnica

o Toate instalatiile functionale si finisajele sunt in stare tehnicd bund.

o La cereren clientului mentionfm ci centrala termici si instalatia aferentd au
fost instalate de client conform facturilor si chitantelor anexate.
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

A doua parte, format# din doud camere, 0 baie si un balcon are urmétoarele caracteristici:

o Finisajul interior - finisajul interior este de calitate obisnuitd, cu peretii
tencuiti si zugrdviti, iar in baie vopsiti. Pardoselile sunt realizate din
parchet din lemn in camere iar in baie din ciment. Tamplaria interioard
este realizati din PAL iar cea exterioard este din lemn i PVC.

o Instalatiile electrice ~ Apartamentul este dotat cu instalatie electrica
monofazati si curenti slabi de 6V si 9V. Instalafia electricd este de tip
ingropats, cu conductori din cupru ce alimenteaza corpurile de
jluminat, prizele monofazate gi tabloul cu sigurante fuzibile.
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Expert Evaluator ing.Qancia Nicolae

o Instalafiile sanitare - alimentarea cu apa potabild se face prin feavd de
PVC la fel ca si scurgerea apelor menajere. Obiectele sanitare sunt;
chiuvets cu baterie corp ceramic, vas WC cu rezervor la semifniltime.

o Instalatiile de incalzive si ventilatie - apa caldi si cildura sunt asigurate
de refeaua oriseneascd de termoficare. In una din camere lipseste
caloriferul.

¢ Balconul nu este inchis

* Ambele camere, baia, holul si balconul sunt in stare de degradare si
necesiti renovare. In una din camere lipseste caloriferul, parchetul este
umflat de umezeald, peretii prezintd urme de igrasie. In baie geamul

lipseste, 0 portiune de tavan este cazutd, chiuveta este distrusi, peretii
prezintd urme de igrasie.
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Expert Evaluator ing.Qancia Nicolae

2.3 Date despre localizare si vecindtafi

Proprietatea imobiliard de evaluat este situati in Focsani, Str.Gheorghe Asachi, nr.3,
BL3, Ap.12, jud.Vrancea cod postal 620009, in partea vesticd a municipiului.
Focsani este municipiul de resedintd al judetului Vrancea, fa limita intre regiunile
istorice Moldova si Muntenia, Roménia, format din localititile componente Focsani
(resedinta), Mandresti-Moldova si Mandresti-Munteni. Are o populatie de 79.315 locuitori
conform recensdmantului din 2011.

In apropierea proprietétii imobiliare avem sediul Politiei Municpiului Focsani, Gara
Focsani, Supermarketul Penny Market, Cimitirul Sudic, Colegiul Eonomic Focsani, Biserica
Sfantul Spiridon, cateva magazine de cartier, 0 unitate farmaceutici. Cartierul este format
din blocuri cu locuinge unifamiliare pan# la Strada Rézboieni, dupé care care incepe o zond

de case.
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Expert Evatuator Ing.Oancia Nicolae

2.4 Piete, aria de piatd, analiza ofertei si a cererii
Piata imobiliard poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzitorii si
cumpardtorii de proprietdti care actioneazd din diferite motive la diferite tipuri de
proprietati. Ca urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potenfialul
de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor gi proprietarilor.

Piata imobiliard este influentatd de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzdtori g1 cumpdrdtori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
piefele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unici iar
amplasamentul siu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanz#tori gi cumpératori care
acfioneazd nu este mare, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere
mare de cumpdérare, ceea ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum gi sd fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plat, dobanzile etc. In general, proprietitile imobiliare
nu se cumpard cu banii jos iar daci nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.
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Expert Evaluator Ing.Gancia Nicolae

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar¥ nu se autoregleazi ci este
deseori influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietd{i imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sd existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdérétorii si vanziétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare
cumparare nu au foc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide §i de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piat4 si masura
in care acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la piats, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la randullor, pot fi impartite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un process de segmentare a pietei gi dezagregare a proprietitii.

2.4.1 Aria de piati a proprietitii imobiliare
Analizand localizarea si caracteristicile proprietitii de evaluat observim c4 piata pe
care concureaza este piata apartamentelor situate in zona median vest a Municipiului
Focsani, iar ca subpiatd piata apartamentelor cu 3 - 4 camere cu suprafete utile peste 70 mp..
Prefurile unitare de vénzare la aceste terenuri sunt cuprinse in intervalul 500 €/mp.~850
€/mp., iar preturile de inchiriere sunt intre 250 € - 300 €, functie de localizare, gradul de
finisare si dotare, etaj si suprafata.

2.4.2 Definirea pietei, analiza cererii si a ofertei, echilibrul pietei
¢ Definirea pietei
In cazul proprietstii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este formatd din
apartamentele cu 3 - 4 camere situate In zona median vesticd a municipiului Focsani.

¢ Analiza piefei
Cel de-al doilea trimestru din 2020 a fost marcat de mésurile luate de autoritati
pentru gestionarea situatjei create de réspandirea COVID-19, toatd luna aprilie si jumitate
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

din luna mai fiind petrecute sub imperiul restrictiilor de circulatie impuse populatiei in
timpul stdrii de urgentd. In acest context, preturile solicitate pentru proprietdtile
rezidentiale din Romadhnia (atit apartamente, cat si case) s-au diminuat cu aproximativ 1,7%
fati de trimestrul anterior, dupd cum relevi datele centralizate de Analize Imobiliare.

Spre comparatie, in primele trei luni ale anului, cdnd pe piata autohtond au inceput
si fie resimtite primele efecte ale pandemiei (din luna martie), preturile locuintelor
consemnau un avans trimestrial de 2,7%. Pe de alta parte, diferenta anuala de pret, un alt
indicator important pentru piata rezidentjald, a ajuns, in primul pédtrar al acestui an, la o
valoare de +7,1% - cifrd ce marcheazi un declin de peste dou# puncte procentuale fatd de
T1 2020, dar se situeazi foarte aproape de nivelul consemnat in T4 2019, anume +74%.

Cat despre preturile de tranzactionare ale locuintelor, cele mai recente date publicate
de Eurostat relevd, pentru primele trei luni din 2020, un avans trimestrial de 1,2% i,
respectiv, unul anual de 5,5% la nivelul Uniunii Europene. Datele statistice pentru
Romania, insd, indicd o crestere trimestriald de 3,3%, in vreme ce diferenta de pref la 12
[uni a fost, la nivel local, de +8,1%. In ambele cazuri avem de-a face, asadar, cu evolutji
pozitive mai accentuate decdt media valabild la nivel de regiune: piata locald s-a situat, de
altfel, in jumitatea superioars a clasamentului scumpirilor din UE, ocupand locul al saselea
(in cel trimestrial) si, respectiv, al optulea (in cel anual).

s Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numérul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o
anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pe fondul crizei din domeniul sanitar, interesul pentru achizitja de proprietit]
rezidentiale a resimtit, in perioada aprilie-iunie, un efect firesc al masurilor restrictive
impuse de autoritati. Cu toate acestea, aproximativ 135.400 de potentiali cumpdrétori au
continuat si caute, pe Imobiliare.ro, apartamente sj case scoase la vanzare in cele mai mari
sase centre regionale ale tarii. Aceasti cifrd relevd o scddere de circa 21% fatd de cele trei
luni anterioare (cind de proprietati rezidentjale se interesau peste 171.000 de vizitatori);
fati de perioada similar# a anului 2019, diferenta este, ins&, ceva mai redusd, cifrandu-se la
-18%.

Comparativ cu primul frimestru din 2020, acest indicator a consemmnat o tendinti
descendentd in toate cele sase mari centre regionale monitorizate constant de Analize
Imobiliare. Cel mai mare declin al cererii, in cuantum de 40% din total, a avut loc in Clyj-
Napoca, orasul cu cel mai mare nivel al preturilor fiind urmat de lasi (-32%), Timigoara (-
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Expert Evaluator Ing.Qancia Nicolae

29%), Brasov (-22%), dar si Constanta (-21%). Bucurestiul, pe de alt§ parte, o piatd de peste
opt ori mai mare decat lasiul, spre exemply, a consemnat, ca pondere, un recul trimestrial
al cererii de doar 14%. Scideri pe linie au fost inregistrate si comparativ cu perioada
similard a anului anterior, in fruntea acestui clasament aflandu-se tot Cluj-Napoca (cu un
declin de 35% la 12 luni), iar, la polul opus, tot Capitala (cu -11 %).

Comparativ cu acum cinci ani, ins3, interesul pentru achizitia de locuinte a fost,
trimestrul trecut, cu 24% mai mare, cresteri ale acestui indicator putand fi observate in cinci
dintre cele sase mari centre regionale analizate. Cel mai semnificativ avans a avut loc, In
acest rastimp, in Bragov (+67%), orasul de la poalele Tampei fiind urmat de lasi (+62%),
Constanta (+35%), Bucuresti (+21%) si, respectiv, Timisoara (+9%). (De mentjonat ar fi c¥,
datd fiind dimensiunea pietei din Capitald, avansul consemnat aici a fost, ca volum, si cel
mai consistent.) Pe de altd parte, Cluj-Napoca reprezint exceptia de la reguld: faptul ci
cererea de locuinte s-a mentinut la un nivel relativ constant in ultimii cinci ani (in conditjile
unui recul de doar 1%) poate fi pus fn legatura cu nivelul ridicat al preturilor practicat pe
piata rezidentjald local.

e Analiza ofertei competitive

Dupi consultarea ofertelor proprietéfi imobiliare tip apartament cu 3 - 4 camere
disponibile in Mun.Focsani, oferte publicate on-line, am identificat un numir de 21
apartamente aflate la vinzare (vezi tabelul de mai jos).
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

Din analiza caracteristicilor acestor proprietdti imobiliare putem extrage cdteva
concluzii:

» Oferta de apartamente cu 4 camere In zona de piatd median vest este redusa,
predominante fiind cele cu 3 camere. In general, pe ansamblul Mun. Focsani, oferta de
apartamente cu 4 camere este redusd. Din acest motiv In analiza pietii am inclus si
apartamente cu 3 camere situate in zona de piatd mentionata.

> Preturile unitare de oferta sunt cuprinse intre 540 €/mp. i 900 €/mp.

» Preturile unitare sunt mai mici la apartamentele situate la parter si la ultimul etaj.bila

» Se observi cd suprafata apartamentului nu are o influentd vizibild asupra pretului
unitar.

» Echilibrul pietei

Analizdnd piata imobiliard a apartamentelor cu 4 camere se poate desprinde
concluzia ci aceasta este o piaté slabé, cu putine oferte viabile si cu si mai putine tranzactii.
In concluzie, astizi avem inci o piatd a cump#ritorilor, urmand ca peste un viitor nu foarte
depértat (dacd actualul ritm investifional se mentine) ca aceasta s# se transforme intr-o
piatd a vanzdtorilor.
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CAPITOLUL 3
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1 Cea mai bund utilizare ( CMBU )

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune
utiliziri ne ajutd s4 identificAim cea mai profitabild utilizare competitivd pe care o poate
avea proprietatea. Prin urmare, cea mai bund utilizare este un concept fundamental format
si utilizat pe orice piatd imobiliard.

Cea mai buna utilizare este definiti astfel:

Utilizarea probabild, rezonabilid si legald a terenului liber sau a unei proprietdfi construite
care este posibili fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabili si care determind cea mai mare
valoare.

Conform acestei definitii CMBU a unei proprietdfi imobiliare trebuie si
indeplineasci patru criterii ,respectiv s# fie:

= permisd legal

= posibild fizic

= fezabild financiar

*  maximum productivi - s conduc# la cea mai mare valoare a terenului (considerat )
liber sau a proprietétii construite.

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizdrile existente si
potentiale este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd §i permisibilitatea legald a
utilizérilor analizate fiind cele care reduc substantial numaérul de variante de utilizare a
proprietétii de evaluat.

In cazul proprietitilor imobiliare determinarea CMUB se face in doi pasi: prima data
se determini CMBU a terenului considerat liber apoi CMBU a proprietafii construite iar la
final se trag concluziile.

3.1.1 Determinarea CMBU a terenului considerat liber

Deoarece proprietatea imobiliard evaluate este un apartament situate intr-un imobil
cu spatii in condominium estimdm ci CMUB a terenului considerat liber este rezidentiald
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Expert Evatuator ing.Oancia Nicolae

3.1.2 Determinarea CMBU a proprietitii construite

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construitd este caracteristicd utilizarii
care ar trebui 34 fie realizatd pe o proprietate, prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber. In
cazul unei proprietiti construite existd trei posibilitafi care trebuie luate in considerare:

1. demolarea constructiilor existente si redezvoltarea terenului
2. continuarea utilizirii existente
3. modificarea utilizdrii existente

Deoarece proprietatea construitd este un apartament situat la ultimul etaj al blocului
cu locuinte unifamiliare, estimém ¢ CMUB a proprietatii construite este cea actuald adicd
rezidentiala.

3.2 Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd sau prin comparatia directd este procesul in care valoarea de
piats estimatd se obtine prin analiza piefei in urma cdreia proprietd}i similare identificate
sunt comparate cu proprietatea supusa evaluarii. O premisd majord a metodelor de
abordare prin piatd este aceea c#, valoarea de piatd a proprietétii imobiliare este legatd
direct de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Analiza comparativi, folositd in cadrul abordarii, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele dintre proprietdtile si tranzactiile sau ofertele care afecteazd valoarea. Acestea
pot include diferentele in drepturile de proprietate evaluate, conditiile piefei la momentul
vanzirii, dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice $i daca proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice. Elementele de comparatie sunt testate fafd de datele
pietei, pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi
acestea valoarea.

Abordarea prin piatd este aplicabild la toate tipurile de proprietédti imobiliare cand
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sd indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piatd. Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata
este cea mai directd si sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Etapele procedurii de baza in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

1. Cercetarea piefei pentru a obtine informafii despre tranzactii de proprietati
imobiliare ce sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul
de proprietate, data vanzirii, dimensiunile, localizarea gi zonarea;

2. Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si
corecte gi ci tranzactiile au fost obiective;

3. Alegerea unor criterii comparative relevante si elaborarea unei analize
comparative pe fiecare criteriu;

4. Compararea proprietdfilor comparabile cu proprietatea evaluatd utilizand
elementele de comparatie §i ajustarea adecvatd a pretului de vénzare a
fiecarei proprietiti comparabile sau dac# nu este posibild compararea se trece
la scoaterea din categoria comparabile;

5 Analiza rezultatelor evalu#irii gi stabilirea unei valori unice sau unui interval
de valori.

3.2.1 Abordarea prin piati a proprietatii imobiliare Apartament cu 4
camere
Se aplicd ca metodd analiza calitativa prin exprimarea unor ajustdri cantitative
pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele
comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, infericare sau egale
proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluté.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totald brutd cea mai mic# ca procent din pretul
de vanzare

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
din consultarea platformelor de vanzéri online, de la agentiile imobiliare colaboratoare si
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. A fost aleasd ca unitate
de comparatie pretul de vanzare pe mp.

Din tabelul cu oferte de vanzare, tabel prezentat in sectiunea Analiza ofertei competitive
au fost alese drept comparabile 4 apartamente relativ asemanitoare cu apartamentul de
evaluat. Mentionam c4 drept comparabile au fost alese si apartamente cu 3 camere dar care
au suprafata utild relativ aseméndtoare cu suprafata utild a apartamentului subiect.
Unitatea de m#sur4 a fost aleasa €/mp.util.

fnainte de a incepe analiza comparativd sia tntocmi grila de piaté trebuie sd estimam
cheltuielile care sunt necesar a fi efectuate imediat dup# cumpdrarea proprietdti
imobiliare. Dupd cum rezultd din subcapitolul 2.2.2 Descrierea proprietitii doud camere, O
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baie, un balcon si holul necesits refacerea finisajelor si a instalatiei termice. De asemenea
trebuie reficutd hidroizolatia terasei necirculabile a blocului. Pentru a estima costurile
reparatiilor vom folosi catalogul de costuri Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire
clidiri vezidentiale, Editura Iroval 2012, autor Ing. Corneliu Schiopu §i indicii de cost
actualizafi pentru perioada 2020 ~ 2021. Deoarece nu avem un releveu al apartamentului
pentru a putea calcula suprafata construitd folositd in estimarea costurilor de reparatii, vom
estima c4 40% din suprafata apartamentului necesitd renovare. Suprafata construitd a
apartamentului se estimeazd conf. GEV 500 prin multiplicarea suprafetei utile cu
coeficientul de 1,4 adica:

Sc=Sux14=705mp.x1,4 =984 mp.

Ser=Scx 0,4 =984x04=395mp.

LOC P+4E

| Suprafata 17.-8mbol | Tpret | ndicg ’c_és't curent (LEN  |Coef. Corectie . [Coef. Corectie ©]  Costzurent
“eonstruies| 0 | 'cante | 120202021 | 7202042021 - |manopers  {distantd de T
Finisaj Obigauit fird scard 395 fOSI4E [ 91811 1,7626 1.618,2 0,983 1,000 62.833,95
Instalatii de incaizire 39,5 INCCONVAE | 113,1 1,3324 150,7 0,983 1,000 5.851,24
Torash necirculahild 39,5 TERNESE | 879 1,3341 1173 0,983 1,600 4.553,32
COSTUNITARLLER € TVA - .. v e o el e e R B B 73.238,51
COST TOTAL[EURO) CU VA s 0 L i e it A L T e L : 15.103,21
COST UNITAR Eurofmp cUTVA | L. oo o o e i b 214

Valoarea totals obtinuti se imparte la suprafata utild a apartamentului rezultdnd
costul unitar al reparatiilor de 214 €/mp.

Grila de piats impreund cu descrierea comparabilelor alese se prezintd astfel:

{Element de comparalie Froprietatea subiec Comparebile 1 | Comprrabita 2 Compatabiia 3 Compxrabils 4
Hdentificare proprietake Stmda Ghe Asathi, ard 7 Zond Laugines

Zand Lngin

Pret £

Arie utild mp.

Prot unitar E/mp.

TIP COMPARABILA

Tip cortparabils

Afustare onilsra procentuaia : ]
Aluslare totala L I,ﬂ DG T T A -4-4,9
Pret de vanzare ajustat €/op. 78,5 Y 7939 §33,2
Toate comparabilele cunt oferte deci vor fi afustute nogutéo o 5% (5% reprezintll matja de negociers recunpscutd de

Tustiffcare ajustare pia.

DREPT DE PROPRIETATE
Drpt de proprietate transferal e T
Afustare Ubltars procentuala :
Afusiase fotala R
Pret de vanzare ajustat €/inp, 7788

Justificare ajusfane Toate tomparabilele au inr de proprictate deplfing deet wy sunt necesare ajushisi.
| A p ep f
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CONDITI DE FINANTARE

Conditii de finantare

Ajustare unitara procentusla
Adustare totala
Pret de vanzare ajustat Bfimp.

7285

.D:

LT

Justiticare ajustare

Faote comparabilele sevind oy ensh deci s sunt necesare ajustir

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

Ajustare unitars procentuala
Ajustare totafa
Pret de vanzare sjustat €mp.

Tustificare ajustare

CONDITIL DE FIATA

Conditti de plata { mpul }
Ajustere tnitata procentueia
Ajustare totala

Pret de vanzare ajusial £/mp.

fo Beptedbrid 2020

Reparatii ltnedial dupd campirare

Corectis unitara procaniuald
Coreciie totala
Prel corectat §/mp.

Justificare ajustare

Centrata teymica

Ajustare unitara procentuaia
Ajustare totala

Pret de vanzare zjustat Efmp.

Teats comparabilete se vor ajusts negativ ou 214 Eure/mp., valoaren wparatillor apartamentului de eoatuat (paloarea este cu

Tustificare ajustaze

Toaile comparabilele au cenbraldl termicd,

sinsiiar cu proprietatea de eoaluat, doct mu sent Hecesare ajustari.

Localizare

Ajustave unHere procentuals

Alustare lotala
Prat de vanzare ajustai €/mp.

To0

5645 | 5979

S0

5799

Justificare afustate

ajustdri.

Tonte comparabilels sunt au o lovaliuzare medin

wd, Ineatizare gimilard v localizares apartamentlui subiect, deci mu sunt

CARACTERISTICE FIZACE

Agle nip.

Ajustare anilara procentuala
Ajuslare totala

Prel 4o vanzard ajustat §/mp.

e

5870

&9

Tustificare ajustare

necesars afustini.

tulut subiect, deci e sunt

Toate comparabilele ay suprafats utila relatio apropiatd da suprafata utili a ap

Eia)

Anglare unitars proceniuels
Ajustare totala
Pret de vanzare ajustat §/mp-.

23 - superia

5645 5439

5654 6239

Justificare ajustare

Cotparabilele ?,

3 74, car sunt sibuate In o nizel inferlor, st afusteaz negatho cu 1,5%, valoare rezuftatd din perechea de
date formaty de comparabilele d 5 4.

Flitisane

Ajustare unilara procertusla
Ajusiare totala
Pret de vanzare zjustat Einp.

5645 5659

VX

565, 6239

Tustificare jatare

e de altd parte.

Compatabila 2, care are ¢ finise
Cure/wp,, valoaee renultath din comparared perechilor de date formate

re normald, inferiantd finisdsii apertamentubed biect, sc ajusteazd pozitiv o 2

din comparabilele 15 Z pe o parte si camparabilele 2 5 3,

29
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Expert Evatuator Ing.Oancia Nicolae

Stare tehinicd

Ajusiare unitars procentuals
Alusiare totala
Pret de vanzare ajustat §mp.

a5 1 @89

sd

Tustificare ajusgtare

Comparabila 4, cave este reoent tenonald, se ajustenzd niegativ o 8%, valonre obfinutd dit conperarea perechilor de
date formate din comparabilefe I 84 284,38 4.

An de penese in fundiune PIF

hasstare pnitara procentuais

Ajustare folala
Pret de vanzare ajustat §mp,

Tustificare ajustare

Utilitatl (e el fapr/
canafizare/gaze/intemet)

Afustare unitara procentuala
Ajustaré totala
Pret de vanzare ajustal €/mp.

Tustiflcare ajustare

N sunt necesare ajustiti,

Bafcoane sau logil

Anstare unblara procentuala
Alusiare {ofala
Pret de vanzare ajastat §/mp.

Jastificare ajustare

Alte caracteristied

Asusiare unilara procentuals

Ajuslare unilara procentusia

Aluslars tolala
Pret e vamzare ajusiad £/myp.

Aluslare fotala 0
Pret de vanzare ajustat §/mp, 5369
" st Toals comparabilele sint ancelopate termic pe exterion, spre devsebice de apartemantl subiect care my este auoeopat
ustficare ajustare termic, doct foats comparabilele 52 vor ajuste niegativ o 17 Enrefmp.featoars obpinuts anterion)
Uttlizare { zontare) « cea mal buna utitizare L tegidenialn

simil

Tugtitienre ajusiate

Mobllat

Ajuslare unltata procentonla
Ajuslare lotal

Pret de vanzare ajustat mp.

Ny sunt necasane afusbin,

Tustificars ajustare Wi sunt mocastire afushid,

Naithiir fotaf de ajustii 4 3 3

Ajustar totals netd -2329 -255,3 KITH

Ajustare yotala neta (%) -31,0% «30,2% -32,2% 36,7V

Ajusiare iotala breta %9 2555 32

Ajustare totala brata (Y5} 35,5% 3 B% 36,74
Opinke
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Expert Evaluator ing.Oancia Nicolae

e HEstimarea costului anvelopérii termice este:

Danumire Suprafeta | Simbe! pret indics cast curent (LE1} iCoef. Corectle [Coel. Corectle Cost curent
constiuid carte | 20Z0- Z0Z1 2002021 iranoperd distantd de
transport
Frlsa) tarmosisterm expandat 10¢m la fatada (FTERMOH) 3% FEOLIST10 | 2516 14756 270,6 0,983 1000 9.310,71
COST USHTARE L} i TVA 8,316,711
COST TOTAL [fure) eu TVA 1.520,05
COST UNITAR Sure/mp. cu TVA I ! | { | [ [ 27

Comparabila cu cele mai putine ajustdri si cea mai micd ajustare absolutd este
comparabila 1. Deoarece aceasta are perfomanfe apropiate de performantele proprietatii
de evaluat, estim#m c¥ indicatia asupra valorii de piat a apartamentului cu 4 camere
obtinutd prin abordarea prin piata este:

Vit = 537,5 €/mp.
Vit =37.892 €
Vit = 183.745 lei

3.3 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit constd in metode, tehnici si proceduri matematice pe care
evaluatorul le utilizeaz pentru a analiza capacitatea proprietdtii de a genera beneficii (de
obicei din venituri binesti si din valoarea de revanzare) si s3 transforme aceste beneficii
tntr-o indicatie asupra valorii actuale.

In aplicarea abordérii prin venit, evaluatorul poate utiliza dou& metode de evaluare
P 1% p
a unei proprietiti imobiliare generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:

1. Capitalizarea directd, in care un venit anual se imparte la o ratd de venit sau se
inmulfeste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicafie asupra valorii
si

2. Analiza fluxului de numerar actualizat sau analiza DCF (Discounted Cash Flow),
care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuni cu valoarea terminald
sau incasiri din revanzare, ce apoi sunt convertite in valoarea proprietd{ii, prin
actualizarea Jor cu o ratd adecvatd de rentabilitate sau prin aplicarea unei rate totale
care reflectd schema de evolutie a venitului, modificarea valorii proprietdfii in timp
si rata de rentabilitate.

Desi exista diferite tehnici de capitalizare a venitului disponibil in aplicarea abordarii
prin venit sunt esentiale mai multe etape. fnainte de aplicarea oricdror tehnici de

e}”ﬂﬂ.}w
P guiuatar au% o
CANCIA NICOLAE %
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capitalizare, un evaluator trebuie s treacd de la venitul brut potential la venitul net din
exploatare, Pentru a face aceastd trecere evaluatorul trebuie s& parcurgd urmatoarele etape

1. S% analizeze datele despre cheltuielile si veniturile proprietétii subiect gi ale
comparabilelor.

2. S4 estimeze venitul brut potential al proprietdfii prin insumarea venitului din
tnchiriere cu orice alte venituri potentiale.

3. S4 estimeze rata de neocupare gi pierderile din necolectarea chiriilor .

4. Sk scada pierderile din neocupare si din necolectarea chiriilor din venitul brut
potential pentru a determina venitul brut efectiv al proprietaii .

5. S4 estimeze cheltuielile totale de exploatere ale proprietaii subiect prin insumarea
cheltuielilor fixe cu cele variabile si cu alocarea pentru inlocuire ( daci este cazul ).

6. S scadi cheltuielile totale de exploatare din venitul brut efectiv estimat, pentru a
ajunge la venitul net din exploatare .

7. S4 aplice tehnica capitalizdrii directe sau tehnica actualizirii fluxului de numerar
pentru o estimare a valorii prin abordarea prin venit.

3.3.1 Abordarea prin venit a proprietatii imobiliare
in continuare, in estimarea valorii de piaj4 a proprietitii imobiliare evaluate, vom

folosi metoda capitalizarii directe, metodd ce presupune estimarea unui venit net anual si
a unei rate de capitalizare.

Pentru a estima rata de capitalizare i gradul de neocupare folosim baza de date a
evaluatorului si studiul de piatd Analiza pietii imobiliare semestrul 1 2020 pe segmentul
rezidential efectuate de Darian. Vom estima o ratd de capitalizare de 5% si un grad de
neocupare de 16% (gradul de neocupare a fost apreciat luandu-se in calcul pericada medie
de derulare a unui contract de 3 ani si conform bazei de date Argus s-a determinat gradul
de neocupare. Ex: Anunturi cu o vechime medie de 6 luni /3 ani=2luni/an; 2/ 12=16% grad
de neocupare).

Formula matematici de calcul a ratei de capitalizare Ro este Ro = VNE / VP, unde
VNE este venitul net efectuat si VP este valoarea de vanzare a proprietatii. VNE se
calculeazs cu formula VNE = VBE - CHE iar VBE se afla scazand din VBP gradul de

neocupare.

VBP - Venitul brut potential ( chiria lunard inmultita cu nr.de Juni dinan )

ZIRNATO ULy
Sy!’*w,mawr aum’ér ,L)%V
NANCIANICOIAE %
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VBE - Venitul brut efectuat
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CHE - Cheltuieli indirecte (cheltuielile cu impozitul pe proprietate si cu asigurarea
obligatorie - se are in vedere faptul cd discutdm despre chirii de oferti nete ).

Se aplicd ca metodd analiza calitativa prin exprimarea unor ajustdri cantitative
pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele de Inchiriere
comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietitii de analizat. Ajustdrile au fost exprimate mai micd ca procent din pretul de
inchiriere.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
din consultarea platformelor de vanziri online, de la agentiile imobiliare colaboratoare si
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. A fost aleasd ca unitate
de comparatie pretul de inchiriere pe mp.

Drept comparabile au fost alese 3 oferte de inchiriere de apartamente relativ
asemanitoare cu apartamentul de evaluat Unitatea de masurd a fost aleasd €/ mp.util.

fnainte de a incepe analiza comparativi si a intocmi grila de piata trebuie sd estimam
cheltuielile care sunt necesare a fi efectuate imediat dupd cumpdrarea proprietatii
imobiliare. Dupa cum rezultd din subcapitolul 2.2.2 Descrierea proprietitii doud camere, 0
baie, un balcon si holul necesits refacerea finisajelor si a instalatiei termice. De asemenea
trebuie reficutd hidroizolatia terasei necirculabile a blocului. In capitolul Abordarea prin
piati am estimat valoarea reparafiilor ca fiind de 214 €/mp.util adica de 15.103 €. Mai jos
vom estima pierderea de chirie datoratd costului reparatiilor pentru a aduce imobilul in
starea tehnic necesard inchirieri:

- P = Vakvired de
! ) Venit 4 gE &
" Supynfa Chirbes  Chivhe b Vernil brut ] A - piatw
Wthisare e Can e POLS g % B 3 E Cheuleli  Ventner 3 % e
BB e g AL
fog eurim LA Eiar = LI 4 oy ) eord
Rpartgent T V0SS IL53 1078 12948 0% toars 108 [GEI T 10784 o0o50% 215284
FOTAL M 695 . (i9.5) 10964 2i5348.1
vm“dag% N ) o frefumed 2 dedmzis) _ 21 5060
IGNrE oSt
! 1 Tg ¥ elad
|\t “de lats AR Y

1. Geeht presrksting ekta url corsisian caf ¢ eife Reggoetabll 5t HEate varls, du exists 1ol mati de plats pantru trenzactiie Nndizate, daf sfectuand ub sofdaj
1alpfetiit Priktfe agentiie lwobliidgre o Fos GaEIPhEE UA ESIaIGH T e 1% din VP, conslderand periasis rredis de Seruisee & uaui contract de 3 anl o
U EcHiislol de 58 dIA ariree chitle, EBValuaordl & epranimil FHelEl He MansBEreENt §E 25 1 presubune cd slte thaliuizl variohlie sunt in sardng

chitrbamutisd,
2 £ s o fost obtirtul de i Brokett S8 angurarh. Nvehsl silgurayil e cateutat In Funceié de valosred d3lgur ate, eatia vaBilulu si davnete

sripluse in Politi: AstFel o FEet estirmat un AEl rediy ol dugurart de Q.1%.

Pierderea de chirie estimatd este de 1,5 €/mp.

Grila de piati cu cele 3 comparabile este:

ym \
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

Element da comparatie

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Compazabila 3

1dentificave proprietate

Chirie nets €
Axte utila mp.

Chine netd unitard €mp.

TP COMPARABILA

Tip compuarabila

Ajusiare unitare procentuala
Afuslare totala

{Chirde nets unitard ajustatd &mp.

Justifieare ajustare

02
432

52

Toute comparabilele sunt oferta deci vor fi ajustake negabiv cu 5% (5% reprezintd marja de negociere

recimosenti de piapt).

DREFT DE PROPRIETATE

Dirept de proprietate transferat

Ajustare untara procentuata
Ajustare tatala
Chirie neth unitard afastatd §mp.

Justificare ajustare

CONDITH DE FINANTARE

Conditli de flnantare

Ajustare unitara procentuala
Ajustare totala

Citide netd gnitaxd ajustath £/mp.
Justificare ajustare

CONDITH DE VANZARE

Condith de vanzare

Ajustare uniara proceniuala
Ajustare totals
Chirle netd unitard sjustats €/mp.

Justificare ajustore

CONDITII DE FIATA

Conditli de plata { timpul }

Alustaie unitara procentiala
Ajustare lotala
Chirle netd unitats ajustald Emp.

20

Heparafif imédiat dupd inchiriere

Ajuatate unitara procenivala
Afustare tolals
Chirle netd unitard afustatd €mp.

Justificare ajustare

Centrala termiva

Ajustate unitara proceniuala
Ajustare {otala

Chitle netd unitard ajustata €mp.
Tustificare ajustare

2

Niei o comprmabild #

1 wecesttl reparaii dupd tnchiviere, deci toslp Sy vor ajusta wegetiv ci 1,5

Curet/mp., valoare obtinutd anterior,

: 3'5.” :

Lacalizare

Ajuslare unitera proceniuale

Alustare {olala
Chirie netd unitard ajustats mp.

Justificare ajustare

Comparabila 1 care ave localizares inferivard localizivii apartametulni subiect, se ajustenzd pozitio

on 10%, dar comparmbila 3, car are localizarea supsrivard focalizini apartamentului subiect, se afustenzi
negativ cu 10% (oalorile afustirilor au fost estimate din analiza de piah).

34
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Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

[CARACTERISIICI FIZICE

Arie utifd mp.

Ajustare uniara procentuala
Ajusiare totala

Chiri¢ netd unitasd ajustat’ §mp,
fustificare ajustare

Nt sunt neessare ajustiiei,

Elgj

Ajustare unitara procentnala
Ajustare totala
Chirde retd unitars afustati &/mp.

Justificare ajustare

Toate comparabilele sunt situate la etafe inferivare ebojubui apartamentului subiiect, decd toats se vor

afusta negativ ou 5%.

Finisare

Ajustare unitara procentsala
Ajustare lotals

Chirle neth unftard ajustatd €mp.
Justificare ajustare

Nu sunt necesare ajuskird,

Stare téhnich

Ajustare unitara procentuala
Alustare totals

Chirie netd unktard ajustats €/mp.
Tustificare ajustare

N sunt necesare afustini,

Utilitati { en ¢l / apa/
canalizare/gazafinternat)

Ajustare unitara procentuala
Ajustare totala

Chirlé netd unitard ajustats €mp.
Justificare ajustare

Balesatie say loghi

Ajustare uriltars procentuals
Alistars tolale

Chire tetd unitard ajustats €/mp.
Justificare ajustare

Nt sunt necesare ajusidn,

Alte earacteristici

Apustare unibars proceninala
Ajustare otela

Chirie netd urifard ajustats €/np.
Justifteare ajustare

Utitizare { zonare} - cea mai buna utilizare

Ajustare unilara procentuala
Ajustare totala

Chirie metd unltard ajustata €/mp.
Justificare ajustare

ey 1Thes

Nui sunt necesare afustin.

Nu strnf necesare ajugtirl,
PUATOML O
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Mobilat
Ajustare enitara proceniuala

Aljustare {otala
Pret de vanzare ajusist ¥mp.

Tustificare ajustare

Numéis tofal de ajustin 4 3

Ajustare totald netd -15 -1,8 «21
Ajustare totals neta (Yo <37,3% -38,8% <39, 8%
Alustare totala bruta 20 1% P
Ajustare totala brata (%) 48,1% 40,8% s P

Opinte

Comparabila cu cele mai putine ajustiri si cea mai micd ajustare absolutd este
comparabila 3. Deoarece aceasta are perfomante apropiate de performantele proprietétii
de evaluat, estimam ci indicatia asupra valorii chiriei de pia4 nete a apartamentului cu 4

camere obtinutd prin abordarea prin piatd este:
Vch = 3,1 €/mp.lund
Vch = 218 €/lund

Datele de intrare in aceasts abordare referitoare la proprietatea imobiliard sunt sunt
prezentate in tabelul de mai jos:

Cunoscand toate aceste date putem trece la calculul valorii estimate a proprietafii

imobiliare de evaluat.
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: Y g

: venit L ) v EE 48 Vsloareade

Utiltzare sui;afa G:;él E;zi potential 9 ?, ve:f::;‘ §§ § Cheltwieh  Venit net 5§ platy inainte

put G 8 g ¥ g% deA

Jmeurlmeureur%eur g e e

Apﬁriamem70,53,1{}21852622,516,6%22030 10% 20 21810 DiS0K 36151

TOTAL 18,6 1.622,8 {22,9) 2.181,0 43.619,1

Valoares de plata nointade Al {rotund 2 decimalke) 43.600

alsreconstrueyy T 3800

‘C%EUEE% . §3QUFaFel§§_ﬁi’%§f@' 1 '{'(?IBF
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walaare doglta dups gy ETAL)

1, Gost marketing este un comision care este negockabit sl goate varka. Nu exists informatil da piata pentry tranzactiile finalizate, dar afectuand un sonda}
tatefoonic printre agentiile Imobiliare a fost estimat un camisian madiu da 1% din VPB, considerand petioada medie de derulare 3 unRyi contract de 3 anigu un
comision da 50% din prima chitte, Evaluatoryl a aproximat cheltuish de tanagemant de 2% sl presupune ca aite chaltulel varlabile sunt In sarcing chicasuiul,

2. Mivelul poiguragi o fost obilnut de [a brokert de asigurati. Nivelul esigurarii eite caleulat In funetle de valoares asigurata, locatls imobilulut st daunele Incluse In
polita, Asthel 4 fost estimat un nivel mediu 8l ssigurark de 0,1%

3, Gradul de neocupare & fost apreciat uandu-se 18 cafeul perioads medle de deruldre a uful comract da 3 anl 5l conform bazsl oe date Argus s-a delarmingt
gradul de neotupare, EX: Anuntir cu o vechime medhs de 6 nifd anl=2lunifan; 2/12:16% grad de hadcupare.
Indicatia asupra valorii de piatd a proprietitii imobiliare estimata prin abordarea

prin venit este de :

Vp =37.100€
Vp = 179.905 lei

3.4 Reconcilierea rezultatelor si opinia finald asupra valorilor
Reconcilierea rezultatelor evalusirii unei proprietd}i imobiliare reprezinta analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii

Reconcilierea necesitd un rationament profesionist, bazat pe o analizd atentd, logicd a
proceselor care conduc la fiecare indicafie a valorii. Adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator isi formuleazd o opinie finald, clara si
fundamentatd asupra valorii.

-
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Abordarea  prin | Abordarea prin
piata venit

Valoarea de piatd 37.892 37.100

indicate €

Adecvarea + 0

Precizia + +

Cantitatea + +

| informatiilor
Evaluare 3+ 2+silo

Mai sus avem un tabel ce ne ajuta in analiza calitativa a indicatiilor de valoare
obtinute.

Explicatii pentru corectii:

® Adecvarea - Adecvarea unei abordiri este in mod frecvent direct corelats cu tipul
proprietéii gi cu viabilitatea ei pe piati. In cazul proprietdtilor rezidentiale, cum
este gi cazul nostru, cea mai adecvati abordare ar fi cea prin piati.

e Precizia - Precizia unei evaluiri este legati de increderea evaluatorului in
acuratetea informatiilor folosite, in procedurile si tehnicile de analizd a acestora,
precum si in abordrile valorii. Ambele abordiri sunt la fel de precise.

e Cantitatea informatiilor - Informatii credibile avem pentru ambele abordiri.

Avénd in vedere scopul evaludrii si faptul ci abordarea prin piatd reflectd cel mai
bine valoarea acestui tip de proprietate imobiliars estimam ci indicatia asupra valorii de
piatd a proprietétii imobiliare Apartament cu 4 camere este de:

Vp =37.892 €
183.745 lei
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