ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

Privind aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata Tn Focsani,
Aleea 1 lunie nr.2, bl. B4, ap.18, catre doamna Popa Maria 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: Marcu Livia-Silvia,
Macovei Liviu-George, Dumitru Victor si Costea lonel, membri ai comisiei sociale constituita
la nivelul Consiliului Local al Municipiului Focsani,

- analizdnd referatul de aprobare nr. 3764/14.01.2021 si raportul Serviciului
administrarea domeniului public si privat, publicitate, Tnregistrat la nr. 3880/14.01.2021, privind
aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata in Focsani, Aleea 1 lunie nr.2, bl.
B4, ap.18, catre doamna Popa Maria Tn 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 14.01.2021 al comisiei sociale constituita la
nivelul Consiliului Local al municipiului Focsani ;

- vazand cererea nr. 104727/11.11.2020 prin care doamna Popa Maria 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, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si a Legii
nr. 244/2011 ;

- avand n vedere raportul de evaluare intocmit de evaluatorul Calota Florea- Maricel,
inaintat prin cererea de cumpdrare;

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

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba insusirea raportului de evaluare privind pretul de achizitie al locuintei —
apartament situata in Focsani, Aleea 1 Iunie nr.2, bl. B4, ap.18, ce face obiectul vanzarii, anexa
la prezenta hotarare.

ART.2 Se aproba vanzarea locuintei situata in Focsani, Aleea 1 Tunie nr.2, bl. B4, ap.18,
in suprafata utila de 46,09 mp., catre doamna Popa Maria, la pretul de 149.030,00 lei, conform
raportului de evaluare anexa la prezenta hotarare.

ART.3 Odata cu vanzarea se transmite doamnei Popa Maria dreptul de folosinta, 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 administratiec publica
locala, agricultura, compartimentelor, birourilor, serviciilor si Primarului municipiului Focsani,
conform legii, care va asigura executarea acesteia prin Serviciul Administrarea domeniului
public si privat, publicitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Liviu George MACOVEI

Contrasemneaza,
Secretarul General al Municipiului Focsani
Marta Carmen GHIUTA

MUNICIPIUL FOCSANI 28 ianuarie 2021
NR. 7



PEESMM FIZICA AUTORIZATA CALOTA - FLOREA MARICEL
EXPERT TEHNIC JUDICIAR CONSTRUCTII §i EVALUARED
PROPRIETATII IMOBILIARE X #/m,

la HOTARAREA NR

chrenm: cUALUATOR ﬂ%?ﬁ!ﬂﬂ Mo
FOCSANI, STRADA CUZA VODA, NR.42 G, AP. 15, TEL 0722631873

ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI FOCSANI

----------

PROPRIETAR APARTAMENT
PRIMARIA MUNICIPIULUI FOCSANI,

BULEVARDUL DIMITRIE CANTEMIR, NR. 1, MUNICIPIUL
FOCSANL JUDETUL VRANCEA

BENEFICIARUL RAPORTULUI
POPA MARIA ,
CU DOMICILIUL IN STRADA ALEEA 1 IUNIE, NR. 2, BLOC B4,
- SCARA 2,ETAJ 4, APARTAMENT 18, MUNICIPIUL F OCSANI
JUDETUL VRANCEA

OCTOMBRIE 2020




Rapon de eyahuase a propretin imobilare

CUPRINS

Rezumatul caracteristicilor principale si concluziile importante.

Certificarea valorii.
LCAPITOLUL 1 - Specificatia temei
1.1. Scopul raportului de evaluare.
1.2. Date si informatii generale.
1.3. Continutul raportului de evaluare
1.4, Ipoteze §i conditii limitative.
1.5. Definitia valorii de piata.
1.6. Inspectia proprietitii
1.7. Data evaluarii.

2. CAPITOLUL 2 - Analiza preliminari a pietei imobiliare
2.1. Date generale.
2.2. Identificarea piefei gi proprietitii.
2.3. Baza socio-economici.
2.4 Oferta competitivi.
2.5. Analiza cererii.
2.6. Analiza echilibrului pietei

3. CAPITOLUL 3 - Descrierea proprietitii imobiliare.
3.1. Date generale ale zonei de amplasare.
3.2. Situafia juridic a apartamentulu;
3.3. Descrierea amplasamentului si constructiei
3.4, Documente prezentate de beneficiar.

4. CAPITOLUL 4 - Cea mai buni utilizare,
4.1. Cea mat buni utilizare
4.2. Terenul considerat liber.

5. CAPITOLUL 5 - Evaluarea proprietitii imobiliare
5.1. Baza de evaluare

5.2. Acte normative §i reglementiri in vigeare consultate

5.3. Evaluarea proprietitii imobiliare
5.4. Evaluarea apartamentulu;.
5.4.1. Metoda de randament financiar

5.4.2. Metoda comparatiei directe

6.CAPITOLUL 6. - Concluzj;
6.1. Reconcilierea valorilor.

6.2. Valoarea estimate propusa, opinia si concluziile evaluatorului

6.3. Calificarea evaluatoruluj.

7. CAPITOLUL 7 - Anexe.
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Rapoe de evaluare a PrOprIctEuT moldre

SINTEZA RAPORTULUY

Datele, informatiile gi valorile reflectate in procesul de analizz §i diagnostic $1 cele determinate in
procesul de evaluare, l-au condus pe expertul evaluator, care nu a avut in vedere informatii, clauze
contractuale sau daune-interese, altele decit cele prezentate explicit in cuprinsul prezentului studiy §i raport
de evaluare, la data de referintd a evaluirii, la concluzia:

cea mai buna valoare de tranzactionare Ia data de 15.10 2020, a apartamentului
cu 3 camere, cu niumanl I8, din scara 2, etajul 4, al blocului B4, din strada Aleea
1 Tonienr 2, din municipinl Focsani, dat in folosinia i anul 1976, cn o durata de
viata constumata de 44 ani, este de 149.030 lei.

Valoare estimata s propusa = 149,030 lei,

Certificarea valorii referitoars

Ia elaborares studiului si raportului de evaluare in scopul determindrii valerilor de piagd

Subsemnatul Calots — Florea Marice! declar prin prezenta, pe propria réspundere, ci nu am nici un
interes, cu privire la obicctivul evaluat.

De asemenea nu mi voi angaja, direct sau prin intermediari, la nici o acfiune cu caracter comercial
privind participarea la vdnzarea, cumpérarea sau licitarea apartamentului asupra caruia am efectuat analiza,

Evaluarea a fost executati numai dupi studierea pietei imobiliare locale si a conditiifor oferite de
zona, iar raportul a fost fntocmit in concordantd cu legislatia in vigoare $i cu standardele generale acceptate
in domeniu.

Afirmatiile din raport sunt reale $1 corecte, bazandu-se pe informatii culese din piata.

Renumeratia evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabile sau care ar
favoriza dorinta clientului de obtinere 2 unui rezultat dorit.

Prin prezenta certific faptul ci sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.

Persoana fizici autorizatd, Maricel CALOTA-FLOREA expert tehnic judiciar, specialitatea
constructii industriale, civile g agricole atestat de Ministerul Justitiei, autorizatia nr. 4904 — 12923,
membru CE.T. din Romania, evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANE. VAR
legitimatie 11168, a efectuat prezentul ,,Raport de evaluare,, in baza solicitirii facute de Popa Maria

Decizia de selectare gi promovare 4 valorii rezultate din evaluare, apartine beneficiarulu,

Executantul , intelege s& rimany obligat s& pistreze confidential informatiile folosite §i s nu
dezviluie fird acceptul beneficiarului rezultatele evaludrii.

In conformitate cu practica internationali raportul poate fi folosit doar pentru scopul in care a fost
claborat gi nu poate fi transmis altor persoane fizice sau juridice fir¥ acordul scris al executantului indiferent

de motivul solicitérii.
Analiza gi concluziile continute in rap
sau viitor legat de pértile implicate.
Plata serviciilor prestate nu a fost

tehnici-evaluare.
Raportul este intocmit pe baza cadruluj legal existent in Roménia la momentul evalufri, a

standardelor gi procedurilor normale de evaluare, a standardelor i recomandirilor ANEVAR si Corpului

Expertilor Tehnici din Roménia .
Anexele fac parte integranti din prezentul raport de evaluare.
Valorile rezultate din evaluare sunt opinia evaluatorului.

ort sunt neutre §i independente, firi nici un interes prezent

§t nu este conditionatd de rezultatul raportului de expertizi

Expert tehnic judiciar constru
Expert evaluator proprietii ir

{

£ caLors %,
FLORE/ -w4RicE, |
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Rapor de evalimse a propetin umobiliare

CAPITOLUL 1
SPECIFICATIA TEME]

L.2.  Date si informatii generale
Prezentul studiu de evaluare a fost Tntocmit pentru apartamentul cu 3 camere, nr. 18, din scara 2 a

blocului B4, strada Aleea 1| lunie, nr. 2, din municipiul Focsan;i, proprietatea Primiriei municipiului
Focgani, inchiriat doamnei Popa Maria.

3.  Continutul rapertelui de evaluare
Raportul de expertizi tehnicy extrajudiciard si evaluare a fost Intocmit in conformitate cu precizirile

lui Expertilor Tehnici din Romania, standardele ANEVAR, actele normative si prevederile legale In
domeniu.

14, Ipoteze si conditii limitative
Destinatia exclusiva a scopului mai sus mentionat are caracter confidential, utilizarea lui fiind

permisd numai beneficiarului.
fn conformitate cu prevederile ANEVAR acest raport in intregime, partial sau in referinfe nu poate
fi inclus in nici un document, circulars say declaratie publica si nu poate fi publicat sub nici o forma firs
aprobarea scrisd a evaluatorului referitor la continutul in care ar apare,
¢ Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile si documentele furnjzate de catre beneficiarul Jucrarii
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; se presupune ca
proprietatea asupra terenului este clara s marketabil ( vandabils), in afara cazulyi in care se
specifica altfel;
© Proprietatea este evaluata liber de orice posesiuni in afara cazului in care se specifica diferit;
* Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentry
acuratete;
¢ Se presupune ca nu exista conditii ascunse Sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care
sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperii;
* Se presupune ca proprietatea este in armonie cu legile in vigoare, leg
mediu, in afara cazului in care se specifica diferit;
¢ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;
¢ Situatia actuala a proprietatii imebiliare 3 stat la baza selectarii metodelor de evaiuare utilizate si a
modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;
¢ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii ;
® Aplicarea metodei de rentabilitate a fost facuta luand in considerare nively] actual al rentabilitatii
care se poate obtine din exploatarea spatiului
e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorij numai informatile pe care le-a avut la dispozitie privind
oferte de proprietati similare (oferte inchirieri, oferte de vanzare), existand posibilitatea existentei
si a altor date de piata de care evaluatoru] nu avea cunostinta in momentul evaluarii.

ile si reglementarile locale de

B
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Hapon de evaluare 3 Propreidi tmobihare

Conditii limitative :

® suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza masurdiorilor comparativ cu suprafejeie
Inscrise in Contractul de inchiriere ;

¢ valorile estimate sunt valabile atat timp cét condifiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii §i ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifici semnificativ. Pe
pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dati cu trecerea timpului i variatia
lor in raport cu cursul dolarului nu este liniar;

e orice alocare de valor componente este valabild numai in cazul utilizini prezentate in raport, valori
separate alocate nu trebuie folosite in leglturd cu o altd evaluare gi sunt invalide daci sunt astfel
utilizate; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,

Ipoteze limitative :

& principalele ipoteze si limitele de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport sunt
urmatoarele: dreptul de proprietate este considerat valabil; evaluatorul nu are cunogtini de
eventualele litigii legate de dreptul de proprietate supus evalurii;

€ presupunem ci nu existd nici un fel de contaminati si costul activititilor de decontaminare ny
afecteaza valoarea; nu am fost informai de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminatiilor;

¢ evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi. Situatia actuali a proprietitii imobiliare si scopul prezentei
evaludn au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate §i modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile selectate s3 conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietaii

in conditiile tipului valorii selectate.

Proprietatea nu a fost ex detaliat,

&

a fost definitd ca suma estimative penitru care
0 proprietate ar putea fi schimbatdt la doto evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdl si un vénzdtor hotdrdr,
intr-o tranzacfie echilibratd, dupd un marketing adecvat, in care Slecare parte achizitioneazd in cunogtingd
de cauzd, prudent §i fird constrdngeri. Suma estimati se referi [a pret in termeni monetari plitibili pentry

proprietate intr-o tranzaciie liber3 de piafa.

L.5. Definigia valorii de piagd : ,, valoare de piaia”

1.8, Inspectia proprietf(ii
Inspectia proprietifii s-a facut la data de 27.08.2020, n prezenta chiriagului doamna Popa Maria.

In prezenta acesteia s-au efectuat misuritori si fotografii ale apartamentului.

1.7, Data evalndri
Raportul de evaluare s-a elaborat cu data de referinta, 15,10.2020.

Cursurile valutare sunt cele ale datei de 15, 10.2020 ~ 1 euro=4,8736 lei
Datele culese din piata sunt cele aferente lunilor august — octombrie 2020,

—curs de referinta 2l BNR.

CAPITOLUL 2
ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

2.1. Date generale
Oragul Focgani este amplasat geografic in sud-estul tani, pe malul Raului Milcov )

de Bucuresti. In prezent numard sub 100.000 locuitori. 20
¢

la circa 200 km
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Dupi anul 1990 oragul Focsani a oferit oportunitatea dezvoltini activititilor de comery, bancare,
invatdmant universitar, servicii st turism. Aceste activititi au favorizat dezvoltarea semnificativi a
sectorului privat care a dus la aparitie unui numir mare de societdti cu capital mixt san integral privat.

2.2, Identificarea piegei si proprietagii

Proprietatea pentru care se contureazs analiza se inscrie in timpul de proprietiti imobiliare — locuinte
apartindnd persoanelor juridice,

Apartamentul analizat se afla intr-o constructie rezidentiaia de ti
amplasatd in zona mediana sud a municipiului, pe strada Aleea I Iunie.

Blocul B4, din care face parte apartamentul analizat a fost realizata Tn anul 1976,

Apartamentul analizat este de tip decomandat avand in compunere trei camere si dependinte. Este
situat in cadrul blocului la etajul 4, cu orientare nord §1 vest.

Analizand piata imobiliara in general pand in anul 1990, s

p bloc cu regim de inaltime PHE,

comercial in nici o zoni. Dupi anul 1990 si pind in prezent, au existat numeroase tranzactii a
a celor comerciale, preponderenta avand cele efectuate de particulari,
Tranzactiile cu proprietati rezidentiale in cea mai mare parte an cuprins locuinte, pe care fostii
chiriasi le-au cumparat de Ia stat in temeiul Decretului — lege 61/1990 si a Legii 85/1992.
Dobandirea acestor apartamente, a dus la o intensificare a tranzactiilor imobiliare in oras,
in oragul Focgani sunt mai multe zone rezidentiale similare, lucru datorat si gruparii cartierelor si
implicit a celor 4 zone in jurul centrului administrativ.

Dupa cum am constatat, nu sunt restrictii majore in ceea ce
acestea fiind Tns3 conditionate de putinele suprafete de teren care sunt neconstruite.

priveste autorizarea de constructii noi,

2.3. Baza secio-economics
Judeful Vrancea are o economie acti Vi, bazati in special pe industria ugoard i comert, caracteristica

care este data in special de muni cipiul Focsani.

2.4. Oferta competitivs

1. Apartine proprietarilor privai de imobile de tip rezidential, cu suprafete si dimensiun ale
constructiilor{Ad) relativ egale $i cu regimuri de indltime diferite.

2. Cantitatea i calitatea concurentet disponibile; foarte mare.

3. Volumul constructiilor noi: este mic, raportat la volumul constructiilor vechi.

4. Disponibilitatea terenuluj liber: in scidere.
5. Pretul terenului liber: in crestere moderatd datoriti crizei economice care a afectat st

tmobiliarelor.
6. Costurile de constructie st dezvoltare: relativ constatate, exprimate in valuti liber convertibila.
7. Proprietifi oferite curent: circa 1% din numarul celor existente (vechi i noi).
8. Numdrul de proprietiti vacante: nu se poate analiza.
9. Transformarea pentru utiliziri alternative: scizuti.

10. Impactul normativelor de constructiilor: ridicat.
11. Raportul dintre numarul imebilelor ocupate de proprietari si al celor ocupate de chiriagi — nu se

poate analiza.
12. Proprietiti (vechi si noi) oferite curent: in numdr foarte mare,
13. Prognoze: se apreciazi o cregtere a ofertei competitive in urmatorii 5-10 ani.
14. Media prefurilor solicitate in zon3 pentru imobile similare conform site-ujiui imobiliare.ro de

40.500 euro
15. O evolutie a prefurilor in piaté conform site-ului imobiliare. 10, este prezentatd astfel:

piata
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Rapod de esaluare a propricialy unobiliare

Detalii despre pret si costuri

STATISTICI PROPRIETATE

Apariament 3 camere vanzareFocsani, zona Sud

®  40.500 € medie pretf cerut la vanzare

¢ 671 €/mp medie pret cerut pe metru pétrat
® 208 € medie chirie lunari

EVOLUTIE PRET CERUT MEDIU

pe jocalitate / zona

Sud Focsani
Prei mediu cerut
40 B0 £ 55000 ¢
Evolutie snual
25 55 %
8 tuini in urmé
SHO00 & 53.000 €
tan in wméa
LERDGE 52.000€

Multiplicatorul chiriei brute = Fretul ceru |

" Apartament 3 camere /s i

tidt

a vanzare impadil la chiria ancala

s 6.53% Apartament 3 camere Focsan

Fomimmt
el

Nota: Sud - reprezint3 zona din localitate, iar Focsani restul localitatii.

2.5. Analiza cererii

Cererea solvabild apartine persoanelor

juridice si fizice, avind un potential financiar ridicat si/sau
acces la surse de finanjare. Cererea r

eflectd necesitifile, doringele materiale, puterea de cumpirare gi
preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpiritori, chiriasi) pentru
apartamente cu trei camere,

In analiza cererii pentru apartamente s-au avut in vedere urmitorii factor:
- populatia in aria piefei imobiliare;
* rata de cregtere in formarea locatarilor: ridicati;
* compozitia si distribufia locatarilor pe varste: 35-45 ani, cca. 45%;
* veniturile si salariile pentru potentialii cumparatori: relativ ridicate;
* tipologia locurilor de muncs: intelectuali, reprezentanti ai agentilor economici, muncitori;
* raportul intre spafii locuinge ocupate de proprietari §i chiriasi: nu se poate apaliza.
* rata somajului: mai mica decat in alte orase ale judetului; /@g?g},ﬁg%a _
- consideratii financiare: 7 “’C'\\
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Rapon de evalnare 2 proprietdy anobiliare

* nivelul economiilor: pentru un segment relativ redus al potentialilor cumpératon, aproximativ
10% din veniiul net;

* nivelul dobénziler, comisi oanelor, spezelor bancare, primelor de asigurare, este inca foarte ridicat,
ceea ce conduce la concluzia ¢4 accesul la credite este restrictiv §i implica riscuri mar;

- modul de utilizare a terenurilor si directia de dezvoitare urbanistici:

* terenuri pentru locuinte, spatii administrative, comerciale, mica industrie, brestari servicii, curti,
gradini, spatii de agrement;

* factorii care afecteazi atractivitatea fizica a vecindtitii — in functie de oportunitatile fiecarei zone
si perceptia potentialilor cum paratori;

* nivelul panzei freatice: nu sunt probleme;

* topografia terenului: permite Scurgerea naturald a apelor meteorice;

- siructura taxelor lecale i 2 administratiei:

*comund pentru intreg municipiul;

* disponibilitatea facilititilor de sprijin i serviciile comunale - ridicata;

* institutii culturale: - mai ales in zona A si sunt de nivel mediu;

* facilitdti de educatie si calitatea scolilor: se apreciazi ca fiind medii;

* facilitdfi sanitare si medicale: se apreciaz ca fiind medii;

* servicii de pompieri, politie, aparare locali- subordonate unititilor de profil si se apreciaz3 ca fiind

de nivel mediu.

2.6, Analiza echilibrulu; pietei
Din compararea cererii existentei §i potentiale cu oferta competitiva actuali i anticipaty putem trage
urmaétoarele concluzii:

- oferta de vénzare apartamente este foarte mare

- cererea pentru achizijionarea de apartamente este relativ scazuta.

- apartamentul care face obiectul prezentului raport de evaluare prezinti interes scizut pe piata
imobiliard datorits conditiiior economice generale, a imposibilitatii de obtinere usoare a unui credit
bancar, dar si de orientarea potentialilor cumparatori catre imobile noi sau relativ noi aflate fn zone

mai putin aglomerate.
- un impediment este §i faptul ci este un ap
persoand de mai bine de 30 de ani

artament proprietatea primiriei inchiriat de aceeagi

CAPITOLUL 3
BESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARE

3.1. Date generale ale zonei de amplasare
Apartamentul cu 3 camere, nr. 18, dinblocul B4, strads Alees | Iunienr. 2, din munici piul Focsani,

este proprietatea Primiriei municipiului Focgani.
Apartamentul cy 3 camere, nr. 18, din blocul B4, strada Aleea 1 Iunie nr. 2, din municipiul Focsani,
proprietatea Primiriei municipiului Focsani, este situat in zona mediana sud a orasului, zona cu impact si
interes economic scazut, predominata de constructii de locuinte, comerciale si administrative,
Ca si zond economics, zona in care se afla acest imobil este reprezentativa pentru localitate,
preponderentd avénd spatiile rezidentiale precum si cele comerciale si de birouri. Economia zonet este

reprezentata in general de comert,
Zona studiati se caracterizeazi printr-o populatie eterogend cu o pondere intelectuali relativ

ilititi i la nivel redus pani la foarte ridicat. Aceasta favorizeazi existenia in

ridicatd, cu posibilitdti financiare de
general a unui comportament civilizat, care influenteaza pozitiv, atractivitatea acesteia. Totodat} zona are
psei spatiilor de parcare, a

si un grad ridicat de respingere datorita unei mari aglomerari rezidentiale, a li
zgomotului mare si a poluarii datorita traficului auto intens, a lipsei spatiilor verzi, etc.

3.2. Situatia juridici a apartamentului o
Apartamentul cu 3 camere, nr. 18, din blocul B4, strada Aleea 1 Iunie nr. },@ﬂ@ﬁ}m

este proprietatea Primiriei municipiului Focsani. ’

H he ;,\cipiul Focsani,
& .g\i NJC{ g
TGN,

. . oA . X %

Apartamentul nu este inscris in cartea funciara. ' S CALOTA %,
. * FLOREZ - aRICEL |
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Rapoit de evaluare a

Hopnetdit ynobthiare

3.3. Descrierea amplasamentului §i constructiei
Terenul pe care se afla blocul din care face parte apartamentul de evaluat este proprietatea Primariei

municipiului Focsani
Amplasamentul este situat cu acces pietonal si auto prin strada Aleea 1 lunie, Apartamentul se
invecineaza pe laturile de nord si vest cu domeniul Primariei municipiului Focsani, iar la sud st est cu alte

proprietati rezidentiale de tip apartament
Amplasamentul are acces la utilitifile zonei $i anume: alimentare oy apd, canalizare §i refele

electrice, gaze, telefonie, termoficare, televiziune, internet,

Apartamentul de evaluat, este situat la etajul 4 intr-un bloc cu regim de inilfime parter si patru

etaje.
La data inspectiei pe teren am constatat:
Componenta activ Apartamentul o arie utila de 46,09 mp din care aria utila a

balconului este de 1,75 mp.
Blacul din care face parte apartamentul este realizat cu un
sistem constructiv cu fundatie tip radier general , stalpi, grinzi,
diafragme si plansee din beton anmat, compartimentari si
inchideri cu prefabricate §i zidarie. Acoperisul este tip terasi
cu hidroizolatie peste care s-a montat un acoperis tip sarpanta
cu invelitoare din plici ondulate din azbociment. Finisajele
sunt de nivel mediu si inferior, constand in zugravelt obisnuite
cu var, vopsitorii in culori de ulei, placaje cu mozaic la
pardoseli si scari de acces. Blocul este racordat la toate
utilitatile zonei. Incalzirea se realizeaza in sistemn centralizat o
parte §i in sistem individual cu centrale de apartament o alti
parte.

Apartamentul de evaluat are finisaje de nivel inferior gi
mediu — pardoseli din parchet laminat, pardoseli din gresie in
holuri, baie si bucatarie; placaje cu faianta Ia peretii baij si
bucatariei, vopsitorii lavabile la perefi. Tamplaria exterioara
este realizata din profile PVC cu geam termopan. Tampliria
interioard este din lemn. Apartamentul este renovat. La
exterior perefii apartamentului au fost placati cu un
termosistem peste care s-a aplicat o tencuiald decorati va,
Uzura fizica §i morala este in concordan{a cu ,,virsta” acestuia
de circa 44 ani.

Etajul 4 in P+4E

Descriere clidire

Uzura fizicd si moral

Regim de Iniltime

3.4. Documente prezentate de beneficiar

- Contract de inchitiere nr. 2377 din 27.04.2009

- Act aditional nr. I din 05.08.2020 la Contract de Tnchiriere nr. 2377 din 27.04.2009
-~ Sentinfa civild nr. 7060 din 26.10.1994 a Judecitoriei Focgani

CAPITOLUL 4 w

. v L ana GRAREE “”"“"ﬁ?ﬁ;&\

4.1. Cea mai bund utilizare R e\
Cea mai buni utilizare este definits ca »utilizare rezonabil3, probabiliﬁ' ﬁ_‘l ﬁ'g mc:s i'teren liber
tatd adecvat, fezabila financiar g{gre ca r@z@l at cea mai

sau construit, care este fizic posibil, fundamen
PR D Qﬁfcous‘q&oq’r’
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Rapon de evatuare a proprieiain mobiiare
mare valoare. Alternativa celei maj bune utiliziri presupune rezolvarea tuturor situatiilor legale de suportul

logistic §i obfinerea unei rate nalte de profit.
Relatiile dintre comportamentul economic §i evaluare sunt eviden
impun deci mai multe utilizir din care se identifici cea maj probabili u

proprietatea,
Tradifional analiza celei maj bune utilizdri a fost asociati cy analiza reziduali a terenului ce este

cuprinsé in economia clasici.

tiate de pietele imobiliare; se
tilizare in care poate fi pusi

4.2. Terenul considerat liber

CAPITOLUL 5

Evaluarea proprietitii imobiliare
Evaluarea reprezints o opinie sau concluzi
natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumi

apartamentului.
Abordarea obiectivului fine cont §i este esential determinatd de citre obiectul §1 scopul evaludrii si

consultane;.

S.1. Baza de evaluare

Baza evaluarii este valoarea de piatid

Definifia valori de piafi datd de Comitetul Internafional pentru Standarde de Evaluare , adoptaty §i
de institutiile de evaluare din fara noastrd este:

Veloareo de piagd este suma estimatd penivy care up b ar putea fi schimbat le date evaluges

intre un cumpirdtor hotgra s¢ cumpere gi un vénzdtor hotdris s vands intr-o tranzactic liberd in caye

fiecare in parte acfioneazd in cunogstings de cauzd, prudent si fiirg s Jfie constrins .

Din analiza pietei rezults c3 in ultima perioadi de timp segmentul piefei imobiliare este in revenire
inregistrind in special o oferta de locuinte foarte mare, dar care este temperati de incapacitatea de a
cumpdra a populafiei, dar si de conditiile aspre de creditare oferite de binci.

In acost scas interesul pentru achizijia §i vnzarca dc spatii cu orice destinatic a scazut
mregistrandu-se o stagnare a pietii tranzacfiilor imobiliare,

Cu toate acestea se constati o tendintd de crestere a pretului la ofertele expuse pe piati.

Pe acest considerent la stabilirea coeficientului de piafi se va tine seama de aceste elemente dar §i

de zona in care se afl¥ situat activul §i condifiile oferite de aceasta,

5.2. Acte normative $i reglementari tn vigoare consultate
- Standarde d¢ cvaluarc claborate de ANEVAR:
- Acte normative consultate:

- HGR 1239/2004;
Indicativ G.V. 0001/0-95, metodologie pentru evaluarea cladirilor si constructiilor din

grupele 1 §i 2 de mijloace fixe aprobat cu Ordinul 32/N/1995 a) MLI;AE;'T[I} .

- Normativ P135/1999, ghid cuprinzind coeficientii de uzurj fizics Ia @j}str‘ﬁt‘fnf: Sobat cu
Ordinul 85/N/1999 al MLPAT; (4 caropg BN
. !‘T FLORE]-‘ "#ﬁﬁﬁ;cfg.& ;
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Rapon de evaluare a proprictatn smohihiare
- Indicii de actualizare a prefurilor istorice standard inscrise in anexcle Decretului lege
61/1990 i a anexei nr. 4 din Decretul 256/1984 pe trimestrul 1/2020 editafi de CET-R;
- Buletin de expertizi nr. 103/2007 editat de CET-R.
- cataloage pentru reevaluarea cladirilor §1 constructiilor speciale elaborate de Comisia
centrald pentru inventarierea i reevaluarea fondurilor fixe reeditate de MATRIX ROM;
colectia Evaluarea rapidi a constructiilor editati de MATRIX ROM ;
- Teviste Bursa constructiilor cy preciziri legale in domeniu;
- Decret-lege 61/1990;
- Decret 256/1984;
- Decret 93/1977;
- Legea 85/1992

5.3, Evaluarea proprietitii imobiliare
Evaluarea reprezinti o opinie sau concluzie emisi pe baza unei analize minutioase referitoare la

natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietiti
imobiliarg, exprimati de o persoand impartiala, specializatd In analiza §i evaluarea proprietitilor.

In cadrul procesului de evaluare avem trei etape: evaluarea terenului, evaluarea constructiei $i
evaluarea mijloacelor fixe atagate. Prezenta lucrare de evaluare va trata numai evaluarea constructiei.

5.4. Evaluarea apartamentaiui

Calculul de evaluare

Pentru calculul de evaluare, am
aplicabile si pretabile imobiluluj in discu
apot sa fie aplicate fiecare in parte.

consideral ca necesar sa utilizez in evaluare mai multe metode
t1a acestui raport. Abordarea acestor mefode este redata mai jos ca

Aberdiri teoretice

Abordarile de evaluare aplicabile proprietitilor imobiliare de evaluat, ce vor fi folosite pentru
estimarea valorii de piaf3 si vor fi expuse pe larg in cuprinsul acestui capitol sunt-

¢ Abordarea prin comparatie;

* Abordarea prin randament:;
In abordarea prin comparatie, metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliark evaluati este

comparatd cu proprietdti similare ce au fost vindute recent sau ale céror cifre de ofertd sunt cunoscute
Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentru a demonstra preful
probabil la care proprietatea evaluati ar fi vandutl, daci este oferiti pe piati.

In abordarea prin randament se caleuleazi veniturile curente generate de proprietate {indnd cont de

pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a Intirzierilor Tn incasarea Jor. Se estimeazd apoi venitul net

din exploatarea proprietitii. Folosind rate de capitalizare sau de actualizare fundamentate pe piaja
investitiilor imobiliare se calculeazi o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii dati de metodele
de randament.

Cele dou’ abordari sunt interdependente.
Fiecare abordare este caracterizats prin tehnici §i proceduri specifice.

Abordarea pe baza veniturilor
Metodele de randament au la baza considerentul ¢d proprietatea imobiliar de evaluat poate constitui

o investitie generatoare de venituri.
In acest caz, proprietarul este interesat in principal de capacitatea investifiei de a produce profit,

aceasta constituind elementul esential care influenfeaza valoarea proprietitii. Pentru estimarea valorii de
piata prin abordarea pe baza veniturilor se utilizeaza doua metode

@ metoda capitalizirii directe;

¢ metoda actualizirii fluxurilor. TR
Pentry aplicarea acestor metode se va porni de la ipoteza ca prg ;ietarﬁi”-igif‘@kopune obtinerea de
venituri numaij din exploatarea spatiului prin inchiren. Wl caLorh %

| Frorer SPARICEL )]

) il S/
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Rapont de evaluare 2 proprietaiu imohiliare
a fi calculatd prin metoda metoda

2

¢a o sursd producitoare de venituri, deci ca afacere.
In cele ce urmeazs se presupune ca proprietarul isi propune obtinerea de venituri din exploatarea

spatiului din fnchirieri. La aplicarea metodei se folosesc urmatoarele concepte:
¢  venitul brut potential (VBP),
venitul brut efectiv {(VBE),

&
¢ venitul net din exploatare {(VNE);
® rata de capitalizare (c) a veniturilor nete efective disponibile pentry proprietar.

Metoda comparatiei directe este guvernatd de principiul substitutiei, care este un principiu de prim
rang si care spune ci ,,mici un cumpdritor prudent nu va ofer pentra ¢ p i
decit cel cu care va cumpdra o altd proprietate cu acelagi utilitdfi si aceeasi atractivitate, Intr-up

interval de timgp rezonabii™,
Valoarea de piatd a unei proprietifi este in relatie directd cu preturile unor proprietiti comparabile

(similare) si competitive.
Metoda comparatiei directe se utilizeazi la evaluarea proprietitilor imobiliare libere, sau care se

consider libere pentru scopul evaluirii.

Preturile i alte informatii referitoare 13 proprietdti imobiliare similare, sunt analizate, comparate,
corectate §i ajustate (ajustirile datorate »unel diferente” se fac o singuri dat) in functie de aseminir; sau
diferentieri.
Metoda comparatiei directe utilizeazs procesul de lucru in care estimarea valorii de piafa se face
prin analizarea pieei pentru a 8isi proprietifi similare st comparéndu-le apoi cu cea pe care vrem s-o
evaluim.
Analiza comparativi se axeazi pe asemininle gi diferentele intre proprietiti, care influenteazi

valoarea.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietéfilor si tranzactiile imobiliare care au

drept consecinti variatii ale prefurilor platite pe piata imobiliari.
In aceastd analizi se iau in consideratie si se com

proprietatile comparabile, diferente care le influenteazi valoarea.
Pe baza acestor diferente se fac ajustiri ale preturilor pentru fiecare proprietate comparabild pentru

a face proprietitiie echivalente I3 pretul total.

pard toate diferentele rezonabile intre

3.4.1. Evaluarea prin metoda de randament imobiliar

Metoda de capitalizare a veniturilor este o metoda utilizata pentru a converti estimarea venitulyi
asteptat pentru un singur an intr-un indicator de valoare printr-un singur pas direct - respectiv divizarea
venitului estimat cu o rata de venit potrivita sau multiplicand venitul estimat cu un factor potrivit.

Venitul pentru o proprietate este de obice venitul net din exploatare anual.

Capitalizarea directa este orientata spre piata; evaluatorul analizeaza informatiile de piata si
evalueaza proprietatea prin unirea concluziilor analizei asupra investitorilor tipici.

Rata sau factorul selectat reprezinta relatia dintre venit si valoarea observata pe piata este obtinuta
prin analize ale vanzarilor comparabile

Formula de capitalizare directa care se aplica acestui tip de evaluare este:

Valoare ( V) = Venitul brut potential (VBP }/ Rata de capitalizare totala (c)

Venitul brut potential ( VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea i,gl’g,a.b‘jggra in conditii
de utilizare maxima, inainte de scaderea cheltuielilor operationale. In cazul de ?25 s-ageStidicator este
nivelul chiriei practicate in mod curent la data evaluarii, pentru spatii de locuit N

=y
R
. ‘\E_& !
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Rapont de evalwoe g Proprietlii smobiliare
VBP =supraf utila * chirie pe luna * 12 Juni
Venitul brut efectiv (VB), reprezinta venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietatii

imobiliare, ajustat cu pierderi aferente neplatii fa timp sau deloc a chiriei de catre chiriasi.
Clieltuielile (CH) care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladiri, prima de asigurare, lucrari

de mentinerea capacitatii de exploatare, impozitul pe profit,
Venitul net de exploatare ( RB), reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor
cheltuielilor

RB=VB - CH
Rata de capitalizare ( ¢j, reflecta relatia dintre venitul brut sj valoare si este rezultatul prelucrarii

informatiilor de piata.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea cistigurilor constau in tehnjci $i formule matematice
de analiz a capacits{ii unei proprietiti imobiliare de a produce profit (capacitatea de a transforma céstiguri

in valori prezente).
Analizand piata imobiliara a municipiului Focsani se poate spune ca :

- pretul mediu al chiriilor pentru apartamente cu 3 camere este de 3,95 eurc/mp/luna
- pretul mediu al ofertelor de apartamente cu 3 camere este de 67] euro/mp
- rata de capitalizare este de 6,2 %

Detenminarea f Valori 1
VALORI DE RANDAMENT IMOBILIAR {Euro)

Si) Suprafata utila inchiriats ' 46,09(inclusiv

balcoanele dupi norma)
Cl1) Chiria lunari (E/mp) l 3,95 |
| CI2) Chirie lunara (SixCli) (E/lund) | 182,06 |
| Vbp) Venit brut potential Si x CI] x 12 | 2185 |
| Go) Grad de neocupare [ 0% |
| VB) Venit brut efectiv (Vbp*(100%-Go)) l 2185 |
| Tp) Taxade proprietate/impozit o ! 219 |
| Ta)  Alte taxe ! 50 |
| Ce) Cheltuieli cu energia si apa | (ﬂ
| Ct)  Cheltuieli cu terii } 0]
| Cp) Cheltieli de personal ] 0]
| Ca) Cheltuieli §i provizioane pentru amenajare, intrefinere, reparat [ 50 |
[ CH) Total cheltuichi gi provizioans (Tp+Ta+Ce+Ct+Cp+Ca) [I 319 |

|

| RB) Venit net inainte de impozitare (VB-CH) zssg
[ Rc)  Rata de capitalizare 6,2 %
VR)VALOAREA DE RANDAMENT TMOBILIAR (Rb/Rq) 30.097 enro i

146.681 lei |

uRI in lei) 30.097 euro x 4,8736 lei Jeuro

-2 avut in vedere o chire medie de piatd (adaptati situatiei), faptul ci toate cheltuielile de
intrefinere intri in sarcina chiriagului, precum si faptul ci apartamentul va fi ocupat cu chiriasi permanent.

Mentionim ci valoarea determinati mai sus este considerati ca find echivalent celei mai bune
utilizdri. De asemenea, rata de capitalizare este confirmata de raportul dintre valorile de inchiriere si de
vénzare, pentru active similare, amplasate in aceasti zonj.

Valoarea de randament imobiliar, metodologic, nu face distinctie intre elementele care conduc la
determinarea valorii (terenuri, constructii, mijloace fixe mobile, alte elemente patrimoniale). ...,

+ r:'fu,
“w R
“'_..: :&\

Ve = 146,681 lej 27N
=& CADTA Nl
T e {| FLOREF -WARICEL ;
5.4.2. Evaluarea constructiei prem metoda comparatiei directe a ey & /}
D o
NS /

Comparatia se va face pe baza preturilor din oferta imobiliara De piata apartamen

din municipiul Focsani cu amplasamente si suprafete similare celui de evaluat.
Datele si informatiile sunt preluate din site-urile imobiliare fiind axate pe ofertele de vanzare.
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Metoda comparatiei directe este guvernati de
rang §i care spune ci ,,nici up cum paritor prudent
decit cel cu care va cumpira o alid
interval de timp rezonahil”,

Valoarea de piati a unei

(similare) si competitive.

Metoda comparatiei directe se utilizeazi la

considerd libere pentru scopul evaluirii.

Preturile si alte informatii referitoare la
corectate §i ajustate {ajustirile datorate Hunet di

diferentieri.

Rapon de ey aluare 4 proprictatin imobijare

Ofertele comparabile analizate sunt prezentate in anex3 la raport.

Pentru calcul s-a utilizat grila de comparatii de mai jos:

principiul substitutiei, care este un principiu de prim
ne va oferi pentru o proprietate un pret mai mare
proprietate cu acelasi utilitifi si aceeagi atractivitate, fnir-un
proprietati este in relatie directs cu prefurile unor proprietiti comparabile

evaluarea proprietatilor imobiliare libere, sau care se

proprietdti imobiliare similare, sunt analizate, comparate,
ferente” se fac o singuri dati) in functie de aseminiri sau

L Apartamentul | Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 ;
de evaluat
| Pret solicitat X 45000 39000 32000 ]
Conditii de pret | Viitoare la piata la piata la piata }
tranzactie
| Corectie l-5% - 5% - 5% !
Valoare ’ - 2250 - 1950 - 1600
corectie
| Pret corectat | 42750 37050 30400
| Suprafata utila | 46,09 [ 48 47 48
Corectie ; +1,91 mp/ +0,91 mp/ +1,91 mp/ }
-3,97% -1,94% 3,97 %
Valoare - 1697 -719 -1207 I
corectie
Pret corectat 41053 36331 29123 1
Etaj 4 din P+4 4 din P+4 4 din P+4 4 din P+4
Corectie 0% 0% 0%
Valoare 0 0 0
corectie
Pret corectat 41053 36331 29123
| Boxi lasubsol | Nu | Nu Nu Nu
| Corectie [ 0% 0% 0% ]
Valoare { 0 0 )
corectie
| Pret corectat [ 41053 36331 29123
[ Garaj Nu ' Nu Nu Nu ]
| Corectie | 0% 0% 0% ]
Valoare 0 0 0
corectie
Pret corectat | 41053 36331 29123
Situare Sud -lateral | Piata Sud -mai | in spate la statia de Cofetiria Select - la fel
Cofetiria buni autobuz fosta
Select VRANIS - pufin
mai buni
Corectie | -5% -2% | 0%
Valoare -2053 -727 ! 0
corectie
Pret corectat 39000 35641 1 29123 T
Dotari AC/CT_| -/ termoficare | -/CT -/CT | -ftermoficare” 7N
Pagina 14 g +& caorh Bel
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Rapon de evafuare a pronnetati imobihia

e

l

Corectie [ -5% - 5% [ 0% |

Valoare - 1950 - 1782 0 [

corectie

Pret corectat 37050 | 33859 | 29123 |

Anul puneriiin | 1976 1974 1975 1977 ]

functiune

Corectie 0% 0% 0% |

Valoare 0 0 0 _f

corectie

Pret corectat 37050 33859 29123 |

Stare Renovat Renovat Renovat Renovat parfial ]

constructie

Corectie 0% 0% | +5% }

Valoare o 0 1456 j

corectie

Pret corectat 37050 33859 30579

Tip apartament | decomandat decomandat decomandat decomandat

Corectie 0% 0% 0%

Valoare 0 0 0 ]

corectie !

Pret corectat 37050 33859 30579 !

Corectii - 18,97 % -1394 % 3,97 %

procentuale

nete

Corectie - 7950 -5178 - 1351

valorica neta

Corectii 18,97 % 13,94 % 1397 %

procentuale

brute

Corectie 7950 5178 4263

valorica bruta

Nr. de corectii 4 4 3

Valoare 37050 33859 30579

corectata

Valoarea 30579

propusi cea mal mica corectie
bruti procentuali si
valorici i cele mai putine
corectii

Valoarea 30.579

estimata

eurg

Apreciez valoarea apartamentului prin metoda comparatiei directe la piata la;

V = 30.579 euro adica 149.030 lei RON la un

lei/Luro,

CAPITOLUL 6

6.1. Reconcilierea valorilor

Vi

146.681 lei RON

1) Abordarea prin metodz de randament financiar

2) Abordarea prin comparatie fa piata
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Hapot de evaluare a proprieian: smobiliare

V2 149.630 lei RON

In selectarea valorii, recomand avand in vedere starea, vechimea si pozitia apartamentului de

evaluat valoarea apreciata prin comparatie la piat3.
Valoarea apreciata = 149.030 lej adica 30.579 euro

6.2.Valoarea estimati propussa, opinia si concluziile evaluatoruiui,

Apreciez ca cea mai buna valoare de tranzactionare la data de 15.10.2020, a apartamentului cu 3
camere, cu numarul 18, din scara 2, etajul 4, al blocului B4, din strada Aleea ] Iunie nr. 2, din municipiul
Focsani, dat in folosinti in anul 1976, cu o durata de viata consumata de 44 ani, valoarea obtinuti prin
comparatii la piati de 149.030 lei.

Valoare estimata si propusa = 149.030 lej.

6.3. Calificarea evaluatorului.
Calotd - Florea Maricel este din anul 2004 membru titular la Asociatia Najionals a Evaluatorilor

din Roménia, evaluator proprietati imobiliare, lucrind in conformitate cu metodele §i standardele acestei
asociatii profesionale, care sunt in concordantd cu standardele Comitetului Internaticnal de Standarde in

Evaluare si cu cele europene ale Grupul Buropean al Asociatiilor de Evaluatori
Incepind cu anul 1999, Caloti — Florea Maricel este expert tehnic judiciar, specialitatea constructii

si membru al Corpului Expertilor Tehnici din Romania, filiala judetului Vrancea.

6.4. Decizia de selectare si promovare a valorii rezultate din evaluare, apartine
beneficiarului si proprietarulu apartamentulini,

6.5. Datele §i informafiile au fost furnizate de catre beneficiar.

Executantul, intelege si r#méani obligat si pistreze confidential informatiile folosite ¢i s nu
dezvaluie fird acceptul beneficiarului rezultatele evaludrii.

In conformitate cu practica international raportul poate {1 folosit doar pentru scopul in care a fost
elaborat §i nu poate fi transmis altor persoane fizice sau juridice farf acordul scris al executantului indiferent
de motivul solicitirii.

Analiza §i concluziile continute in rap

sau viitor legat de partile implicate.
Plata serviciilor prestate nu a fost §1 nu este conditionati de rezultatul raportului de evaluare.

Raportul este intocmit pe baza cadrului legal ‘existent in Roménia la momeniul evaludrii, a
standardelor §i procedurilor normale de evaluare, a standardelor i recomandirilor Corpului Expertilor

Tehnici din Romania .

ort sunt neutre §i independente, fir# nici un interes prezent

6.6. Valorile rezultate din evaluare supt opinia evaluatorulus.

CAPITOLUL 7 - Anexe
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