ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

Privind aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata in Focsani,
Aleea 1 lunie nr.11, bl. D, ap.29, catre domnii Zagan Steluta si Zagan Constantin in
baza prevederilor Decretului - Lege nr. 61/1990 cu modificarile si completirile
ulterioare

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

- vazand proiectul de hotarare initiat de consilierii locali: Macovei Liviu-George,
Stroie Mirela si Costea Ionel, membri ai comisiei sociale constituita la nivelul Consiliului
Local al Municipiului Focsani, prin care se propune aprobarea vanzarii locuintei din fondul
locativ de stat situatd in Focsani, Aleea 1 Iunie nr.11, bl. D, ap.29, catre domnii Zagan
Steluta si Zagan Constantin in baza prevederilor Decretului - Lege nr. 61/1990 cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

- vazand Referatul de necesitate nr. 51993/18.05.2023 al Serviciului Administrarea
Domeniului public si privat, publicitate, Referatul de aprobare nr. 51995/18.05.2023 si
Raportul ~ Serviciului administrarea domeniului public si privat, publicitate nr.
52342/18.05.2023;

-avind n vedere cererea nr. 31659/27.03.2023 inregistrata la Primaria Municipilui
Focsani, prin care doamna Zagan Steluta, in calitate de titular al contractului de inchiriere, a
solicitat cumpararea locuintei detinute cu chirie;

- avand in vedere raportul de evaluare intocmit de evaluatorul ANEVAR -Naltu lonel
din data de 05.03.2023, inaintat prin cererea de cumparare;

- vazand avizul favorabil al Comisiei pentru drepturile omului, cultura, invatamant,
sanatate si sport si procesul-verbal din data de 18.05.2023 al comisiei sociale constituita la
nivelul Consiliului Local al municipiului Focsani ;

- 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 ;

- 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
imobilului — cu destinatia de locuinta situata in Focsani, Aleea 1 lunie nr.11, bl. D, ap.29, ce
face obiectul vanzarii, anexa la prezenta hotarare.



ART.2 Se aproba vanzarea locuintei situatd in Focsani, Aleea 1 ITunie nr.11, bl. D,
ap.29, in suprafata utila de 21,44 mp., catre domnii Zagan Steluta si Zagan Constantin, la
pretul de 39.600,00 lei, conform raportului de evaluare intocmit de evaluatorul ANEVAR
Naltu Ionel din data de 05.03.2023, anexa la prezenta hotarare.

ART.3 Odata cu vanzarea se transmite domnilor Zagan Steluta si Zagan Constantin
dreptul de folosinta, pe durata existentei constructiei, asupra terenului aferent
apartamentului, din suprafata totald de teren pe care este construit intregul imobil — bloc.

ART.4 Prezenta hotarare va fi comunicata de catre Serviciul de administratie publica
locala, agriculturd, 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
Corneliu- Dumitru GHEOCA

Contrasemneaza,
Secretar General al Municipiului Focsani
Marta Carmen GHIUTA

MUNICIPIUL FOCSANI 30 mai 2023
NR. 168
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Raport de Evaluare "Al proprietdtii imobiliare de tip rezidengial *situatd in Localitaten Focsand, str. Aleea 1 lunie, jua‘.
Vrancea |

ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUF FOCSANI

AL PROPRIETATII IMOBILIARE /
DE TIP REZIDENTIAL

Adresa: Localitatea Focsani,str, Aleea 1 lunie nr. 11, bl D, ap. 29, jud. Vrancea
Solicitant: Municipiul Focsani Vrancea cu sediul in B-dul Dimitrie Cantemir nr 1bis, Mun

Focsani, jud Vrancea
Destinatar: Municipiul Focsani Vrancea cu sediul in B-dul Dimitrie Cantemir ar 1bis, Mun Fecgani,

Jud Vrancea

Data: 05.03.2023

*Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind contidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor teryl fird acordul scris s prealabil al evaluatorului si al beneficiarululf
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator Naltu lonel, legitimatia 14496
Client Municipiul Focsani
Destinatar Municipiul Focsani

Proprictate imobiliara de tip locuintd cu 1 camerd i dependinte
(baie, bucétirie,hol). :

Obiectul evaluirii
Data evaluirii 05.03.2023 _
Data inspectiei 23.02.2023 ‘

Inspectie

¥ Inspectia bunului imobil a fost realizati de evaluator Naltu Ionel in
prezenta chiriagului d-na. Zagan Steluta , la data de 23.02.2023
_dati la care se consideri valabile ipotezele utilizate §i valorile .
estimate de evaluator si au fost preluate informatii referitoare la
bunul imobil evaluat si s-au realizat fotografii la exterior si interior.
» o P by e il
Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese pe teren au fost sintetizate |
date cu privire Ia deprecierea fizici i deprecieri functionale.

Adresa proprietitii

Localitatea Focgani, Str. Aleea | Iunie nr 11, bl. D, scara 1, etaj 4, ap. 29

Anul PIF

1973

Starea tehnica

Buna

Scopul evaludrii

Estimarea costului de inlocuire net la nivelul preturilor practicate pe piata.. -
specificd in luna martie 2023 :

T

Tipul valorii estimate

Costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, i 0
functionalitate asemnitoare §i o utilitate-echivalentd cu cea a activului supus:
valudrii, dar care are un design modern §i este construit sau realizat folosind
materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor

Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea !
raportului de evaluare este restrictionatd la pirtile care detin din punct de vedere
legal acest drept. 9

Declararea conformititii cu
SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare ANEVAR 2022

Verificarea raportului de
evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizats in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaludri”, numai de citre un evaluator autorizat avind specializare

Verificarea Evaluari (“VE™)

Abordiri de evaluare
utilizate

a)  Abordrea prin cost

Rezultatele evaluarii

a) Abordrea prin cost : 39.600 lei

Valoarea recomandati

39.600 lei

Curs valutar

4,92 leifeuro

Date referitoare la
inscrierea proprietitii in
documentele de publicifate
imobiliara

Proprietar MUNICIPTUL FOCSANI

Parfi comune indivize: uga de la intrare, scara, casa scérilor, acoperigul;
instalatiile de incalzire centrald, apa calda i potabils, canal, electricitate,
pubele, terenu! construit si neconstruit in folosintd

Dreptul de proprietate ¥ Integral, aga cum rezultd din documentele de proprietate anexate
evaluat ¥ Evaluarea a fost realizati exclusiv pe baza inspectiei ficute in teren.
Orice neconcordantd intre situatia fapticd gi schifa cade In responsabilitatea
§olicitantului si a proprietarului proprietétii evaluate.
Proprietatea este considerat liberd de sarcini
Observatii -
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OPINIA ASUPRA VALORII

In urma apliciri metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de inlocuire a
proprietitii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuti prin
abordarea prin cost , §i anume: -

39.600 LEI

Argumentele care au stat la baza elabor#rii acestel opinii precum si considerente privind valoarea sunt; :

o valoarea a fost exprimaté tinfind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i aprecierile exptimate in
prezentul raport §i este valabili fn conditiile penerale §1 specifice aferente perioadei martie 2023;

o valoarea mu tine seama de responsabilitatile de mediu i de costurile implicate de conformarea la cerinjele

legale; ‘

o cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,92 lei = | Euro;

o Prezentul rezumat trebuie utilizat iImpreuni cu raportul din care face parte. .

o VALOAREA este una globald. Valoarea nu este afectati de TVA, aceasta taxa fiind un element de ﬁscahtate
care apare sau nu In momentul realizarii unci tranzactii, In conditiile si la valorile specificate de lege gi in
functie de calitatea persoanelor implicate In tranzactie (juridice sau fizice), iar In cazul persoanelor juridicein
functie de inregistrarea fiscald a acestors, (ca platitoare sau nu de TVA).

Cu stima,

Ec. lonel Naltu (leg. 14496)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificim ca

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate §i corecte
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate i ipotezele limitative
specifice §i sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere

profesional 3
nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului

raport de evaluare si nici un interes sau influenté legata de pértile implicate. ?
suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport pu are nici o legaturd cu declararea |
fn raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze cHentul §i nu este
influentat de aparitia unui eveniment ulterior f
analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Roménia) .

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a tost inspectatd personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului. fu elabojrarea
prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care

scmneaza mat jos.

Lz data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard Intocnuirii acestul

raport.

Evaluatorul are Incheiati asigurarea de rispundere profesionald la nivelul 1 - limita de asigurare )
10.000 euro, incheiati la Allianz Tiriac,— valabil3 pe anul 2023.

Cu stimé,

Ec. Tonel Naltu (Jeg. 14496)
Membru titular ANEV




1 Termenii de referintd ai evaludrii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre PFA Naltu lonel, in baza contractuluj de p'rcstari'servi_cii‘

EVALUATOR Nalta Ionel

Legitimatie ANEVAR Nr. 14496 valabild 2023

Firma Naltu Jonel - Expert Evaluator

Adresa evaluatorului Loc. Odobestu, judetul Vrancea, str. Dumitru Polizu nr. 39
Telefon mobil 0724 - 266364

Telefon 0237 - 230195

e-mail . naltu_ionel@yahoo.com : !

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi acest raport este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesard Intécmirii acestui

raport

1.2 Clientul si utilizatorii desemnati, scopul evaluirii

Prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv Municipiului Focsani in calitate de client; evaluarea s-a
realizat in scopul determinirii valorii de inlocuire, pentru tranzactionare; evaluatorul nu s asumﬁ
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata gi m nicio altd circumstantd In care raportul de evaluare ar putca

fi utilizat.

1.3 Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietitii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piaf3 liber la niyelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna martie 2023.

1.4 Obiectul evaluirii, drepturile detinute, drepturile evaluate

Prezenta evaluare se referd la o proprictate imobiliari apartament cu 1 cameri §i dependinte situat m locahtatea
Focsani, Str. Aleea | Iunienr 11, bl. D, scara 1, etaj 4, ap. 29
A fost evaluat dreptul de proprietate al Mumcxp;uluz Focsani asupra bunului imobil prezentat mai sus, drept
considerat deplin, valid §i marketabil, in ipoteza In care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

1.5 Tipul valorii estimate

fn prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de inlocuire a obiectivului aga cum este aceasta definit# In

SEV 100 - Cadru general.

Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de inlocuire este urmitoarea:
Valoarea de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o funcponahtate asemanitoare
si o utilitate echivalentd cu cea a activului supus evaluarii, dar care are un design modem si este constmlt sau
realizat folosind materiale i tebnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor. :

Aceastd valoare, de reguls, datoritd volatilititii conditiilor de piatd, are valabilitate 1' o
evaludirii 05.03.2023 §i nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitti de p}até
caracteristicile proprietitii imobile, conditiile pietei cat si situatiite de vanzare pot diferi fatg
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1.6 Data evaludrii; inspectia proprietitii, moneda raportului

¢ Inspectia proriettii a avut loc in data de 23.02.2023 si a fost realizati de citre Naltu Ionel In prezenta
chiriasului , d-na Zégan Steluta; cu aceastd ccazie s-au ficut fotografii la exeterior §i interior. Aufost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluat, au fost analizate schitele existente, etc.

»  Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine,

» Indicafia asupra valorii recomandati ca opinic finald In acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor piefei specifice din perioada februarie — martie 2023; data evaluéni este 05.03.2023;

»  Cursul valutar valabil la aceastd datd este 4,92 lei pentru | Eur;

1.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

¢ cu ocazia inspectiei proprietitii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
pirtile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
« in vederea documentarii si colectirii datelor despre bunul evaluat, precum i a celorlalte date necesare
identificirii, evaluatorul a avut acces 1a toate informatiile relevante.
+ in realizarea analizelor, judecatilor gi calculelor din prezennid raport, evaluatorul a avut acces Ia toate:
informatiile relevante necesare.
» la data inspectiei, proprietatea era ocupatd de chirias dna Z&gan Steluta, conform contract de nchiriere

nr. 35077/02.02.2023.

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Informatiile utilizate au fost:
o Contract de tnchirere nr, 35077/02.02.2023;
o Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);
o  Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:
o Reprezentantii Munscxpmlul Focsani pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (sﬂuaﬁe

+

juridicd, suprafete istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor fumxzate,

o presa de specialitate;

o baza de date a evaluatorului

o informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare ;

o informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www. pub!t24 [0, WWW.romimo.ro  Www.oix.ro, -
www.multecasero., www. lajumate.ro, etc.; :

o revisiele de profil;

o piata imobiliari referitoare la oferte i cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Focgam s
din zona in care se situeazd imobilul supus evaluarii.

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
o Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii 1potezelor care urmieaz} §i in mod
special in ipoteza In care situaiile [a care se face referire mai jos nu genercaza nici un fel de restrictii in afara
celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ¢ a fost luat In considerare. Daci
se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaz3 nu este valabild, valoarea estimati este invalidat;
Aspectele juridice (descrierea legali si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusivpe mformq;’iﬂe
si documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar i au fost prezentate fird a se intreprinde verificart sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in circuitul . civil).
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietafii nu se substituie % ”j’ﬁﬁ; :
E 3

exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competents in acest domeniu; !
0 Tmané cont de swpui evalufrii, proprletatea a fost evaluald In xpoteza »liberd de sarcidi”




s1 utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descrisi si luatd In considerare in

prezentul raport. :

Nu am realizat o analizd structurald a cladirilor sau constructiilor, nici nu am inspectat acele parfi carg sunt

acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnics precizati; conform infonné;iilor

primite de la proprictar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pirtilor neinspectate i

acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

o Caparte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a proprietdfii si nu s-a intenfionat
a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care suni prin
execufie aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri care nu au fost puse In eviden{d ar putea afecta in mod
negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea |
potential negativ si angajeze experti tehnici care si investigheze astfel de aspecte. J,

o Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenei contaminantilor. Se presupune ci nu existd

condifii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea, Evaluatorul

nu igi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentria le
descoper; . ;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare

utilizate si a modalititilor de aplicarc a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai-

probabild a valorii proprictitii in conditiile tipului valorii selectate; . -

o Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au. fost rezonabile -
considerdnd datele care sunt disponibile la data evaludirii; : : S T PR

o Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile si documertéle pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea-cunogtinta. B

o Se considerd ci proprietatea evaluati se conformeaz3 tuturor cerintelor de acces pentru perscane cu dizabijilé‘g_i-.
Nu au fost efectuate investigatii in aces sens §i evaluatorul nuare calificarea necesard pentru a faée-acest de’x?crs.

0 Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului .Acest raport de evaluare. m va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat. . . oo : ;

o Proprietatea nu a fost expertizati detaliat, Orice schitd din raportul- de evaluare prezints dimensiunile
aproximative ale proprietatii §i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si Vizualizeze proprietatea. ip
cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastry, expertize) acestea vor avea prioritate.

o Evalvatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de Incredere dar nu se.
asumd nicio responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte; PR

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitat3 exclusiv la acestea; .

o Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii fsgle: $i
ined un interval de timp limitat dupd aceastd dati. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia; ;

o  Evaluatorul, prin natura muscti sale, mu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau si depund mrturie
in instant3 relativ la proprietatea In chestinne; 3

o Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu

trebuie publicate sau mediatizate féiri acordul scris prealabil al evaluatorului; f

Orice valori estimate Tn raport se aplic¥ Intregi proprietifi si orice divizare sau distribuire a valorii gpe ix’itéircse

fractionate va invalida valoarea estimaty, in afara cazului fn care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport.

|
J
!
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Ipoteze speciale

o Nu au fost identificate ipoteze speciale

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fird acordul scris si preatabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului
in care urmeaz3 si apard.
In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentatd inraport
$i incd un interval de timp limitat dupi aceastd dati, in care conditiile specifice nu suferd modificdri semnificative
care pot afecta opiniile estimate. '
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (martie 2023) cénd are loc ¢
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport. R AT B
Dac3 aceslea se modificd semnificativ in viitor, cvaluatorul nu este responsabil dect tn limitali atitlor vé?%ff@}
si cunoscute de acesta [a data evaluisii. g ?f?iﬁ'«‘ﬁ% -
Yabis




Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului si

destinatarului mentionati la punctele antericare

Publicarea, pamala sau mtegrala precum gi utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au fﬁcut referin
anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui ten a uneijcopil

a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

1.11 Conformitaiea cu SEV

o Definitiile §i conceptele pe care sc bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general $i SEV

101 — Termenii de referingd ai evaludrii

»  Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documcntare §i conformare

prezentul raport de evaluare fiind Intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare. R j

»  Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietafii imobiliare, procesul de evaluare a tmut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii unoblhale si GEV 630 - Evalua:ea bunurﬂor

imobile,

¢  Scopul evaludrii fiind determinarea valorii dc inlocuire In vederea tranzactiondrii, evaiuarea S-8 facut

cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse In SEV 100 — Cadru Genera!

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluam nu-a fost necesard abaterea de la mcmmﬂ din

standardele respective.

1.12 Descricrea raportului

Rapoztul de evaluare este unul narativ, detaliat, fotocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde descrzerea tu

turor

datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la mdxcatla asupra

valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2 Prezentarea datelor

2.1 Prezentare generala a proprietitii imobiliare

2.1.1 Situatia juridica
Dreptul de proprietate:

Imobilul evaluat este proprietate a Municipinlui Focsani, fiind o locuintd din fondul locativ de stat, aga.
reiese din Contractul de inchirere nr. 35077 din 02.02.2023
Suprafata utili: 21,44 mp, din care:
" Suprafatd locuibild - 13,80 mp
Dependinte (bucatirie, baie,hol) — 7,64 mp
Pargl comune indivize: usa de la intrare, sciirile, casa scirilor, acopen§ul instalatiile de inclzire centrals,
caldi 5i potabild, canal, electricitate, pubele de gunoi, terenul construit si neconstruit in folosint3. :

Proprietatea se consideri :

¥ ¢a fiind liberd de sarcini.
v

Lim

apl

A fost evaluat dreptul de proprietate al Mumcapmiul Focgam asupra bunului imobil ,,Apartament cu 1 came{ﬁ si

dependinte, drept considerat deplin, valid §i marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de nlcmn fjl de

sarcini.

2.1.2 Date privind documentatia cadastrali

* Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala.
" Suprafata inregistrati in contractul de inchiriere : - 21,44

2.1.3  Situatia actuali a apartamentului




* Situatia ocupantilor: ocupat de chiriag — dna Zagan Stelua, conform contract

2.1.4 Descrierea zonei de amplasare

* Proprietatea este amplasata Intr-o zonf rezidentiald pe strada Aleéa 1
ZONA DE AMPLASARE | lunie, cartier Sud :
* In zona sunt amplasate preponderent blocuri de lecuinge cu reglmul
de indltime P+4E, precum si case P si P+1E. :
* Distan{a fatd de proprietati complementare (piete, magazine, msututu .
de mvatémant etc.) este micd

* Accesul este facil iar mijloacele de transport in comun sunt la dxstanté.
foarte mica.

* Strada la care are acces proprietatea este sistematizatd superior, ;
utilitdtile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale |
necesare: api-canalizare, encrgie clectricd, gaze, telefonie, TV cablu
Internet.

ARTERE IMPORTANTE | Auto gi pietonal: str. Aleea 1 Iunie : - ‘ i'
APROPIERE * Calitatea retelelor de franspori: bune, asfaltate cul bandi pe
sens. 4 -
CARACTERUL Tipul zonei:
EDILITAR AL ZONEI * Zond rezidentiald
" Proprietatea este amplasatd Intr-o zona rezidentiald, pe strada Aleea 1

[unie o :

in zoni se afli:

" Retea de transport in comun: la o distanti micé, cu mljloace de
transport suficiente.
* Unitiiti comerciale: sunt amiplasate la distantd mica.

* Unitdfi de invatimint: sunt amplasate ia distantd mic .

" Unititi medicale: existente

* Licage de cult: sunt amplasate la distantd mic#

* Sedii de binci: la distanti mici

UTILITATI EDILITARE | Retea urbani de energie electrici: existentd

* Retea urbani de api: existentd

" Retea urband de termoficare: existentd

* Retea urband de gaze: existentd

* Refea urbani de canalizare: existentd

i Retea urbani de telefonie, cablu tv §i internet: existentd

AMBIENT Cwﬁl,zat
* Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiald, pe strada Aleea 1
CONCLUZIE PRIVIND Innie
* In zond sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte cu regxmul de
Inaltime PH4E precum si case P §i P+1E.
* Dotiri §i refele edilitare foarte bune,
* Ambient civilizat.
* Atractivitate ridicati, conform zonei

2.1.5 Descrierea constructiei de bazi (imobilul)

AMPLASAMENT * Bloc de locuinte tip PH4E
Apa:tament situat la etajul 4 al unui bloc in regim de inél{ime P+4E
ANUL PIF 1973 '
f ]
LOCUINTE PE PALIER 6




ORIENTARE

Cardinal: Est

CARACTERISTICI

* Structuri: fundatii din beton armat

* Inchideri perimetrale: panouri prefabricate

* Acoperiy tip terasi

* Finisaj exterior: tencuieli simple

" Usa de acces Tn bloc este metalic

* Aspect exterior: prezintd degradan ale finisajelor

" Aspeet interlor: ingrijit, finisaje medii '

CONCLUZIE PRIVIND

CONSTRUCTIA DE BAZA

* Starca generald a imobilului este buni, aspectu] este Tngrijit

* Imobilul nu se afld in zond inundabila

!

2.1.6 Descrierea apartamentului

* Apartamentul se compune din 1 cameri cu dependmte suprafatd utitd de |
SUPRAFATA 21,44 mp . . :
" Apartamentul este: nedtcomanciat
" Gradul de confort; 3 (< 26 myp utili)
TAMPLARIE * Exterioara: ferestre tAmplirie PVC cu geam termopan.
* Interioaré:
- Usa de acces 3 apartamentului este metalici,
- Usi interioare din MDF
* Apreciem gradul de finisaj a fi de mvel mediu, iuﬁnd in cons1dcrare starea
FINISAJE propriu-zisd a imobilului \
* Pardoseli: parchet lemn (camere), gresie (bucitiirie, béi, hol )
* Pereti placati cu faiantd la béi §i buc t rie ( partial)
" Tencuieli gletuite, zugr%iveh obisnuite.
INSTALATH SIDOTARI |* Normale
ELECTRICE “ Instalatiile se prezumi a fi in stare buni
INSTALATH §1 DOTARI |* Cu calorifere racordate la reteauz de termoficare
INCALZIRE Instalatiile se prezumi a i In stare bund
INSTALATII SIDOTARI |* De la refcaua oraguhui
ALIMENTARE CU APA * Instalatiile se prezuma a fi In stare bund
INSTALATIT SIDOTARY | Alimentare cu gaz de la refea
ALIMENTARE CU GAZE | Instalatiile se prezund a fi In stare bund
" Reparatii curente pentru finisaje ~ inlocuire parchet,placare fatadi cu
NECESAR DE INVESTIT | polistiren, zugraveli.
CONCLUZIE PRIVIND * Aspect ingrijit, utilititi complete
APARTAMENTUL * Stare tehnicd generald: este bunid
* Deprecieri identificate: fird

2.2 Analiza pietei imobiliare

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

" Piata locuintelor rezidentiale cu 1 camer amplasate in blocuri de locuinte
. b

Delimitarea pietei: municipiul Focsani — zona Sud
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NATURA ZONE] * Zond preponderent rezidentiald
" Din punct de vedere edilitar: zona stabild
" Din punet de vedere economic: orag cu economie In cregtere cu

somaj mic
OFERTA DE " Medie
LOCUINTE SIMILARE
CEREREA DE " Mare
LOCUINTE SIMILARE

ECHILIBRUL PIETER |’ in ceeca ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raportunle &
(RAPORTUL CERERE/ au inversat pe piata imobiliarg aceasta devenind o platd a vanzétorulul
OFERTA) incepénd cu a doua parte a anului 2015,

" Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a vAnzétorului s-a reahzat in
contextul cresterii economice locale, a cresterii numéarului locurilor de muncl
si a emigririi din alte zone mai slab dezvoltate ale 3rii, coroborat cu: cre$terea
numdrului tranzactiilor pe segmentul imobiliar §i previziunile dementinere sa
unui trend de crestere a evolutiel preturilor pe piata mentionatd, ;

i

i

3 Analiza datelor si concluzii

3.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezmté alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din d:fente vatiante
posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evalu?re in
capitolele urmitoare ale lucrarii.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau cong
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar 5i are ca rezultat cea mai mare valaare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din wrmétoarele situatii: ;

© cea mai bund utilizare a terenului liber

0 cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 Indeplineasci patru criterii. Ea trebuie s3 ﬁe

o permisibild legal ?

o posibila fizic

o fezabili financiar

o maxim produactivi

Stricit

Practic, tinfind cont de tipul clidirii i de amplasarea acesteia, cea mai buni altermativa posibild pcntru
proprietatea evaluats este cea de proprietate imobiliari rezidentiali. .
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceastd abordare:

este permisibild legal
indeplineste conditia de fizic posibila
este fezabila financiar
este maxim productivi se referd la valoarea proprietitii imobiliare In conditiile celei mai bune utzhzal:i

(destinatii)

0O OGO

3.2 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost se bazeazi pe privcipiul economic ¢ un cumpdritor nu va plati mai multpentoy

decét costul necesar pentru a crea un activ egal ca utilitate,
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii zmoblhare su

prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adiugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimati 1a data evaludirii.
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Proprietar; Municipiul Focsani
Denumire gi adresa oblectiv: Garsonierd 1 cameri, Str, Aleea 1 lunie nr 11, bl. D, scara 1, efaj 4, ap. 29

Data evaluarii: 05.03.2023

Su {mﬁ)

Suprafata utilj = -21,44 -
Cost Coef, :
Suprafald Total corectie Cosf.
Sc/sde | 2109 I oof | distanta | corecfe | SOl
NF {mp) (eu;o/ mp, {euro, lai) de manopera (eur?, tei)
. Denumire / Simbol lei/mp) transport :
D E 5
A B C=AxB - F=CxDxE
0:000 0,000 !
Suprastructurd / Structurd :
1 | sBLocae | 214 | 10053 | 234832 1 1000 | 1,000 234832
Tolal 234832
Finisaj interior : SR, L s : ST . ; .
1 | FoBFsae | 214 | o181 | 1eea73 | 1000 | 1000 196473
Total 19:647.3 1|
Instalatil electrice oo ; R
1 | ELINGRes | 214 | 824 | 17867 | 1000 | 1,00 1.756,7
Total E S
instalatii sanitare - : i
incilzire : T
1 | caLAwcae | 10 | 3e420 | 36420 | 1000 | 1000 | 36420
2 INGCONV4E 21,4 1131 24203 1,000 1000 | 24203
Total 6 052 3.
Finisa) scard A B e RTINS IOl
1 FINSCAPAE 1,0 se39 | s939 | 1000 | 1,000 599,9
Total 49.786,8
Coeficient de actualizare - ;
2022 1,008
TOTAL COST (CIN) FARA TVA { LEi)
TOTAL COST (CIN) FARA TVA (LE/MP) 3
Uzura fizica determinata conform GEV 500 10,00%
)

Valoare de inlocuire martie 2023

comune din imobilul In care este sztuat
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3.3 Analiza rezultatelor si opinia finala ;
f

In baza rezultatelor obtinute , abordarea prin cost are un grad de relevanga adecvat Suopuluz evaltirii,
ci ajustdrile ce au dus Ia rezultatul ei au fost detenminate ¢u o precizie bund, prelucriind o cantitate
insemnata de date de piatd, evaluatorul consideri ca valoarea de inlocuire a proprietafii 1m0b111are, la

data de 05.03.2023, este :

i

3%.600 LEX

Referitor la aceste valort pot fi precizate urmatoarele: : : L
» nusunt afectate de TVA; ‘ ‘ :

o au fost exprimate finind seama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate In prezentul rapcn: si
sunt valabile in candlt.ule generale §i specifice afereute perioadei martie 2023 .

e nureprezintd valoare de asigurare

E¢. Ionel Naltu (leg. 14496)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
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4.1 Prezentarea evaluatorului

Naltu Ionel - Expert Evaluator oferd servicii profesionale de evaluare si- comuitanta in domeniul propnetﬁ,tulor
imobiliare si bunurilor mobile. _ T
Activitatea de bazd este evaluarea proprietatiilor imobiliare gi a bunurilor mobile precum i consultantd 1171 mtocmn*ea
de studii de fezabilitate, planun de afaceri, accesdr fonduri europene, prmmpahi beneficiari ai semcniorsofente’ﬁmd
atat persoanele fizice cét §i companiile §i investitorii pe piata locald i regionala, |
Calitatea serviciilor oferite este sustinuti de Tnalta calificare si experientd a personalulni précum i de aprofundata
cunoagtere a pietei locale specifice. E
Activitatea de evaluare este structurat pe doud domenii principale - evaluiri proprietati imobiliare gi evaluari b1
mobile si echipamente. In functie de destinatia si scopul rapoartelor de evaluare aceastea se impart in;

- Evaludri pentru garantarea imprumuturilor — garantii bancare..

- Evaludri de active pentru inscrierea in situatiile financiare ale socictatilor comerciale. A

- Evaluiri de active pentru stabilirea aportului in natur# la capitalul social. . - A

- Evaludiri ale proprietitilor pentru informarea clientilor (vinzétori sau investitori) in scopul iudrii unor, demzn
de management. o ?

- Evaludri ale cladirilor gi bunuriler pentru asigurare. - ;
- Evaludri pentru solutionarea litigiilor, respectiv pentru: st.&bihrea bazelcr de despégubxre SR :
- Studii oportunitate - ‘analiza celei mai bune utilizari. :

- Evaludri proiecte de investifii §i monitorizare a fazelor acestora,

nurd

+

- Planuri de afacerd gi Studii de fezabilitate. -
- Proiecte de finantare pentru obtinerea de fonduri stmcturale
- Studii avizare - cesturi, investitii, venituri.

- Expertizare constructii gi evaluare proprietiti imobiliare. :
- Consultanta in domeniul expertizelor judiciare in constructii (paitaje, mogteniri, achjmnc/vanzare lmobilc etd).

- Evaluiri Lmoblhare n dosare de executare. . ;
- Bvaluiiri imobiliare pentru autoritatea tutelard. ;

Cu respect,
Naltu Ionel Expert evaluator EPL, EBM
NALTU IONEL EXPERT EVALUATOR

CUI: 20475977

Localitatea: Focgani,
Judetuk: Vrancea

Strada Dornei nr. 1, ap. 7
Telefon mobil: 0724 266 364
Telefon: 0237 230195
E-mail: naltu_i.onql@yahoo;

[~ 2R =~ - I I - I~ A - ]

Presedinte de sedintd :
Eorneli-DumitrGHEOCA ]

Contrasemneazs,
Secretar General al Mummplulw Focsani
Marta Carmen GHIUTA
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