ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

Privind aprobarea vanzarii locuintei din fondul locativ de stat situata in Focsani,
str. Vasile Pirvan nr.1, bl.1, ap.6, catre domnul Dediu Alexandru 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: Macovei Liviu-George,
Stroie Mirela si Dumitru Victor, membri ai comisiei sociale constituita la nivelul Consiliului
Local al Municipiului Focsani,

- vazand Referatul de necesitate nr. 18249/21.02.2024 al Serviciului Administrarea
Domeniului public si privat, publicitate, Referatul de aprobare nr. 18256/21.02.2024 si
Raportul ~ Serviciului administrarea domeniului public si privat, publicitate nr.
18267/21.02.2024;

- vazand cererea nr.117143/17.11.2023 inregistrata la Primaria Municipiului Focsani,
prin care domnul Dediu Alexandru, 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 12.11.2023, inaintat prin cererea de cumparare;

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

- avand n vedere amendamentul formulat de domnul consilier local Dumitru-Corneliu
Gheoca;

- 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 ;

- 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, str. Vasile Pirvan nr.1, bl.1, ap.6, ce
face obiectul vanzarii, anexa la prezenta hotarare.



ART.2 Se aproba vanzarea locuintei situata in Focsani, str. Vasile Pirvan nr.1, bl.1,
ap.6, n suprafata utild de 73,50 mp., catre domnul Dediu Alexandru, la pretul de 174.100
lei, conform raportului de evaluare intocmit de evaluatorul ANEVAR Naltu lonel din data
de 12.11.2023, anexa la prezenta hotarare.

ART.3 Odata cu vanzarea se transmite domnului Dediu Alexandru dreptul de
folosintda, 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 Directia juridica si de administratie
publica, serviciilor si Primarului municipiului Focsani, conform legii, care va asigura
executarea acesteia prin Serviciul Administrarea domeniului public si privat, publicitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Victor DUMITRU

Contrasemneaza,
Secretar General al Municipiului Focsani
Marta Carmen GHIUTA

MUNICIPIUL FOCSANI 25 aprilie 2024
NR. 136



Raport de Evaluare "Al proprietdtii imohiliare de Hp rezidential "situatd in Localftatea Focsani, str. Vasile Parvan nr.1,
jud, Vrancea

Anexa

Roménia
la hotarérea nr.

Judetul Vrancea
Municipiul Focsani
Consiliul Local

Adresa: Localitatea Focsani, str. Vasile Parvan nr. 1, bl. 1, ap. 6, 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 fn B-dul Dimitrie Cante

fud Vrancea

is , Mun Fdcsani,
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"Datele, informatiile i confinutnl prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului st al beneficiarului”

Data: 12.11.2023




SINTEZA EVALUARII

Evaluator Naltu Ionel, legitimatia 14496
Client Municipiul Focsani
Destinatar Maunicipiul Focsani

Obiectul evaluisii

Proprietate imobiliara de tip locuintd cu 3 camere si dependinte
{(baie,bucstiarie, vestibul)

Data evaludrit

12.11.2023

Data inspectiei

20.09.2023

Inspectie

" Inspectia bunului imobil a fost realizati de evaluator Nalte Tonel in
prezenta chiriasului d-1 Dediv Alexandru , Ia data de 20.09.2023
datd la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile
estimate de evaluator si au fost preluate informatii referitoare la

_ bunul imobil evaluat si s-au realizat fotografii l2 exterior §i interior.

” Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese pe teren au fost sintetizate

date cu privire la deprecierea fizic4 si deprecieri functionale.

Adresa proprietitii

Localitatea Focsani, Str. Vasile Parvan nr.1, bl. 1, ap. 6

Anud PIF

1991

Starea tehnici

Satisfacatoare

Scopul evaluirii

Estimarea costului de inlocuire net 1a nivelul prefurilor practicate pe piata
specifics in luna noiembrie 2023

Tipul valorii estimate

Costul de inlocuire este, de obicei, costul ummn activ echivalent modem, cu o
functionalitate asemnitoare si o utilitate echivalents cu cea a activului supus
evaludrii, dar care are un design modem §1 este construit sau realizat folosind
nateriale §i tehinici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor

Restricii de utilizare,
difuzare sau publicare

Este interzisi distributia §i reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea
raportului de evaluare este restrictionats la pirtile care detin din punci de vedere
Iegal acest drept.

Declararea conformititi cn
SEV

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

Verificarea raportului de
evaluare

Verificarea evaludrii poate fi realizatd in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avind specializare
Verificarea Evaluarii (“VE™)

Abordiri de evajuare
utilizate

a)  Abordrea prin cost

““Rezultatele evaluiri

a) Abordrea prin cost ; 174,100 lei

Valoarea recomandati

174,100 lei

Curs valutar

4,97 let/euro

Date referiteare ia
inscrierea proprietitii in
documentele de publicitate
imobiliarj

Proprietar MUNICIPIUL FOCSANI

Parfi comune indivize: usa de la inirare, scara, casa scirilor, acoperisul,
instalafiile de incélzive centrald, ap cald si potabils, canal, electricitate,
pubele, terenul construit si neconstruit in folosinta

Dreptul de proprietate
evaluat

: integral, aga cum rezulta din documentele de proprietate anexate
Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza inspectiei ficute in teren.
Orice neconcordantd intre situagia faptica si schifd cade in responsabilitatea
§olicitanhﬂui §1 a proprietarului proprietétii evaluate.
Proprietatea este considerati libera de sarcini

Observatii




OPINIA ASUPRA VALORII

In uma aplicrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de inlocuire a
proprietd{ii imobiliare evaluate, {infnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obfinutd prin
abordarea prin cost , si amume:

174.160 LEI

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precumn i considerente privind valoarea sunt:

o valoarea a fost exprimats {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale ¢1 aprecierile exprimate in
.~ prezentul raport §i este valabila in condifiile generale si specifice aferente pericadel noiembrie 2023;
valoarea nu fine seama de responsabilitdiile de mediu §i de costurile implicate de confornarea la ceringele
legale;

o cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,97 lei = 1 Euro;

0 Prezentul rezumat trebuie ufilizat impreuna cu raportul din care face parte.

0 VALOAREA este una globald. Valoarea nu este afectat de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate
care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in
funictie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscald a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA).

Cu stimi,

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

Prin prezenta, in limita cunostingelor gi informaitilor definute, certificim ca

afinnatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate §i corecte

analizele, opiniile §i concluziile prezestate 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

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nici un interes sau influend legata de par{ile implicate.

suma ce ne revine drept platd pentro realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea

in raport a unei anumite vatori (din evaluare) san inferval de valori care sa favorizeze clientul §i nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior

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 deontelogic al ANEVAR.

“Troprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului. in elaborarea
prezentuhul raport nu s-a primit asistent semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatornlui care

semiteaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membrun ANEVAR, a indeplinit

cerinele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competen{a necesara intoemirii acestui

raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald 1a nivelu) | - limita de asigurare

10.000 euro, incheiati la Allianz Tiriac,— valabild pe anul 2023.

Cu stima4,

Ec. Ienel Naltu (leg. 14496)
Membru titular ANEVAR - EPL, EBM




1.1

1 Termenii de referintd ai evaluirii

Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre PEA Naltu lonel, in baza contractului de prestari servicii.

EVALUATOR valtu lonel

Legitimatie ANEVAR Nr. 14496 valabila 2023

Firma Naltu lonel - Expert Evaluator

Adresa evaluatorului Loc. Odobesty, judetul Vrancea, str. Dumitru Polizu ir. 39
Telefen mohil 0724 - 266364

Telefon 0237 - 230195

e-mail naltu_icnel@Zyahoo.com

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care senmeazi acest raport este membru ANEVAR, a

indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR §i are competenfa necesard
_Intoemirii acestui raport.

1.2

1.3

. . |

L5

Clientu! gi utilizatorii desemnati, scopul evalusrii

Prezentul raport de evaluare sc adreseazs exclusiv Municipiutui Focsani in calitate de client; evaluarea s-a
realizat in scopul determinarii valorii de inlocuire, pentru tranzactionare; evaluatorul nu fsi asimi
responsabilitatea in fafa niciunui tert, niciodatd §i in nicio altd circumstants in care rapormil de evaluare ar
putea i utilizat.

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pref al proprietafii imobiliare in cazul tranzacfionari pe o piata liberi la nivelul
prefurilor practicate pe piafa specifica in luna noiembrie 2023.

Obiectul evaluirii, drepturile detinute, drepturile evalnate

Prezenta evalvare se referd la o proprietate imobiliars apattament cu 3 camere §i dependinte situat in
lovalitatea Focsani, Str. Vasile Parvan nr. 1,bl. 1, ap. 29

A fost evaluat dreptul de propristate al Municipiutui Focsani asupra bunuhui imebil prezentat mai sus, drept
considerat deplin, valid §i marketabil, In ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

Tipul valorii estimate

in prezentul raport s-a wmdrit o estinare a valor#i de fnlpcuire a obisctivalui aja cumn esie aceasta definitd in
SEV 100 — Cadru general.

Conform SEV 160 - Cadru geneal, definitia valorii de inlocuire este urmitoarea:

Faloarea de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate asemanstoare
§i o utilitate echivalenta cu cea a activului supus evaludrii, dar care are un design modern §i este copstms
realizat folnsind materiale i tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.
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Accastd valoare, de reguld, datoritd volatilititi condifillor de piati, are valabilitate
evaludrii 12.11.2023 si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitafi de platal®ii




caracteristicile proprietatii imobile, condifiile piefei cit si situatiile de vénzare pot diferi faid de acest
moment.

1.6 Data evaluiirii; inspectia proprietiitii, moneda raportului

e Inspectia prorietatil a avat loc in data de 20.09.2023 si a fost realizata de citre Naltu lonel In prezenia
chiriasului , d-! Dediu Alexandru; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii la exeterior §i interior. Au
fost pr eluqtﬂ informatii refenitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente, ete.

e Nu au fost realizate studii privind contaminarca amplasamentului sau a amplasamentelor vecine,
Indicatia asupra valorii recomandati ca opinie finzld in acest raport a fost detenninatd In contextul
condifiilor pietei specifice din perivada septeinbrie — noiembrie 2023; data evaludrii este 12,11.2023;

e Cursul valutar valabil 1a aceasid datd esie 4,97 lei pentru 1 Eur;

1.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluiirii

e cu ocazia inspectiel proprietafii evaluate, a fost aaigm at accesul gi au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile

in vederea documentiisii si colectarii datefor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informafiile relevante.

e inrealizarca analizelor, judeciiilor si calculelor din prezentud raport, evaluatorul a avat acces la toate
informatiile relevante necesare.

= Ia data inspectiei, proprietatea era ocupata de chiras dl Dediu Alexandry, confonm contvact de
inchiriere nr, 351/15/08.08.2023.

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

Informatiile utilizate au fost:
o Contract de Inchiriere nr. 351/15/08.08.2023;
o Informatii privind piata imobiliard specifics (prefori, nivel de chiri efc.);
o  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
o Reprezentan{ii Municipiului Foosani pentru informatiile legate de proprieiatea imobiliard evaluatd (situatie
juridicl, suprafete, istoric, samd.) care sunt respansabili em,ius; 1 pentru veridicitatea informatiilor furnizate,

o presa de specialitate;
¢ baza de date a evaluatorului
-~ o informafii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare ;
o  infornatii existente pe site-urile, wiainwbiioe o, wew publiZiro, Wawlomimo o | wwi.oliro,
www.muhiecase 1o, www, lajpmatero, efc;
o revistele de profil;

© piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Focsani si
din zona in care se situeazdl imobile] supus evaluinii.

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:

o Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimaia in condifiile realizéni ipotezelor care urmeaza gi in mod
special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara
celor aratate expres pe parcursul raportului gt a céiror impact este expres scris cff a fost luat in considerare. Daci
se va demonstra cé cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in c5 S
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umieazd nu este valabild, valoarca estimati este invalidati; ot
o Aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazefizd <&x glgus sEhe g
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o Tinénd cont de scopul evalufrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ..liberd de sarcini”
Se presupune ¢ proprietatea se confonmeaza tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare, urbanism, mediu

o
st utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd gi Inatd in considerare In
prezentul raport.

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

acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea filnd considerate in starea tehnici precizat, conform informatiilor

pnnzute de la proprietar/utilizator, Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si

acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea structurii sau sistenmlui cladirilor/constructiilor;

o Ca parte a procesvlui de evalvare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietifii si nu s-a

intenfionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care

sunt prin executie aparente. Prezenia unor astfel de deteriorfiri care nu au fost puse in evidenid ar puiea afecta
in mod

negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandé clientilor preocupati de un asemenea

potential negativ s& angajeze experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nict un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢i nu existd

conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului, sau structurii care s& influenteze valoarea. Evaluatoru]

nu igi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obginerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

o Sitvafia actuald a propriettii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selecirii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitagilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conducd la estimarea
<ea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipulni valorii selectate;

0 Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdnd datele care sunt disponibile 1a data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii mumai informatiile si documentele pe care le-a avut Ia dispozitie,
existind posibilitatea existentei si a altor informatii san documente de care evaluatorul nu avea cunogtingd,

©  Se considerd cd proprietatea evaluati se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru perseane cu dizabilitati,
Nu au fost efectuate investigatii in aces sens i evaluatorul nu are calificarea necesari penire a face acest
demers,

O Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului .Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

o Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinia dimensiunile
aproximative ale proprietéfii $i este réalizald pentru a ajuta cititorul raportului s3 vizualizeze proprigiatea. In
cazul in care existd documente relevante (maswidtori de cadastry, expertize) acestea vor avea prioritate,

o Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estiniri din surse considerate a fi corecte si de Incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

¢ Opinia evaluatorului este cu yeferire la proprietaie asa cum reiese din documentele sl fitlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si pelitice de la data Intocmirii sale si
incd un interval de timp limitat dupa aceastd dati Daca aceste conditii se vor modifica concluzile acestui
raport igi pot pierde valabilitatea,

O Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuni mitturie
in instand relativ la proprietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi si orice divizare sau distribuire a valorii pe infergse

fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuti in

raport.

Ipoteze speciale ;

© Nu au fost identificate ipoteze speciale

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pliti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un decument destinat publicitatii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formeizsi=:
contextului in care wmeaza si apari. S
fn conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluaior sunt valabile la data yiss
raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care condigiile specifice nu suff m
semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general (notembrie 2023) cénd are loc opelatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice i scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita infonmatiilor valabile
§1 cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopulul precizat §i numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati la punctele anterioare

Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarca lui de catre alte persoane decdt cele la care s-au ficut referis
anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii
a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia,

1.11 Conformitatea cu SEV

o Definitiile §i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evalufirii .
e Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare $i conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea ceringelor SEV 103 — Raportare.
e  Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietitii imobiliare, procesul de evaluare a finut cont
§i de prevederile SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietiii imobiliare i GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile.
e Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de inlocuire in vederea tranzactiondinii, evaluarea s-a ficut
= cu respectarea principtilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General
Confonn prevederilor contractuale §i a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesari abaterea de la niciunnl din
standardele respective.

1.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ. detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 st cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor gi Judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicafia asupra
valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de Ja respectival Standard.

2 Prezentarea datelor

2.1 Prezentare generala a proprietitii imobiliare

£.1.1  Situatia juridica
" Dreptul de proprietate:

Imobilul evaluat este proprietate 2 Municipiului Focsani, fiind o locuintd din fondul locativ de stat, asa cum
reiese din Contractul de inchiriere nr. 351/15 din 08.08.2023
Suprafata utili: 73,50 mp, din care ;
Suprafaid locuibild — 46,60 mp
" Dependinfe (bucitirie, baie,vestibul ) - 26,90 mp
Pirti comune indivize: usa de la intrare, scarile, casa scérilor, acoperisul, instalatiile de incéalzire centrald, api
caldd §i potabild, canal, electricitate, pubele de gunoi, terenul construit §i neconstruit in folosint3,

Proprietatea se considers :
" ca fiind libera de sarcini.

v

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiului Focsani asupra bunuhui imobil ,, Apartament cu 3 £LE §1
dependinte, drept considerat deplin, valid $i marketabil, In ipoteza in care acesta nu este afectat gﬁﬁ%‘;};&ﬁ%\\
sarcini, % e « %}:

!

2.1.2 Date privind documentatia cadastrali




* Evaluatoru] mu a avut la dispozitie documentajie cadastrala,
" Suprafata foregistrati in contractul de inchiriere : - 73,50

2.1.3  Situatia actuali a apartamentului
" Situafia ocupantilor: ocupat de chiriag - dl. Dediu Alexandry, confonn contract

2.1.4 Descrierea 2onei de amplasare

" Proprietatea este amplasats intr-o zond rezidenfiald pe strada Vasile
ZONA DE AMPLASARE | Parvannr.1, cartier Bahne

* in zona sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte cu regimul
de fndl{ime P+4E, precum si case P si P+1E.

" Distanta fa{a de proprietati complementare (piefe, magazine, mstitutii
de inva{Amant efc.) este mica

" Accesul este facil iar mijloacele de trassport in comun sunt Ja distanti

mics.

" Strada la care are acces proprictatea este sistematizatd superior,
utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale
negesare; apa-canalizare, energie electrics, gaze, telefonie, TV cabluy,

— Internet.
ARTERE IMPORTANTE | " Auto §i pietonal: str. Vasile Parvan nr. 1
APROPIERE * Calitatea retelelor de transport: bune, asfaltate cu 1 bandi pe
Seng,
CARACTERUL Tipul zonei:
EDILITAR AL ZONE! " Zoni rezidentiala

" Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiald, pe strada Vasile

Parvan nr.1

in zoni se afla:

* Regea de trausport in comun: Ja o distantd mic3, cu mijloace de
ransport suficiente.

* Unitifi comerciale: sunt amplasate la distantd mica.

" Unititi de inviimant: sunt amplasate la distan{i mica .

" Unitidti medicale: existente

" Licage de cult: sunt amplasate la distanti mica

" Sedii de binci: la distanga mica

~ { UTLLITATI EDILITARE |* Refea urbani de energie electrica: exisienia

" Retea urbani de api: exisiciig

* Refea urbani de termoficare: existeiiss

" Refea urbani de gaze: existents

" Refea urbani de canalizare: exisrenis

;Betea urband de telefonie, cablu tv si internet: exisrenid

AMBIENT Civilizat
" Proprietatea este amplasats intr-o zona rezidential3, pe strada Vasile
CONCLUZIE PRIVIND Parvan nr. !

* In zona sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte cu regimul de
indlfime P+3E precum si case P §i P+1E.

" Dotdri i retele edilitare foarte bune.

" Ambient civilizat.

" Atractivitate ridicatd, conform zonei




2.1.5 Descrierea constructiei de bazi (imobilul)

AMPLASAMENT " Bloc de locuine tip P+3E
" Apartament situat Ia etajul 2 al unui bloc in regim de inalfime P+3E
B
ANUL PIF i} 1991
LOCUINTE PE PALIER &j
ORIENTARE Cardinal: Est
CARACTERISTICI * Structuri: fundatit din beton armat
" Inchideri perimetrale: panouni prefabricate
" Aceperis tip terasi
" Finisaj exterior: tencuieli simple
" Usa de acces in bloe este metalica
" Aspect exterior: prezinta degradiri ale finisajelor
" Aspect interior: neingyiiit, finisaie infericare
CONCLUZIE PRIVIND " Starea generald a imobilului este buna, aspectul este ingrijit
CONSTRUCTIA DE BAZA | Imobilul nu se afli in zona inundabila

2.1.6  Descrierea apartamentului

" Apartamentul se compune din 3 camere cu dependinte, suprafaii utili de

" Deprecieri identificate: fara

SUPRAFATA 73,50 mp
* Apartamentul este: decomandat
- Gradul de confort: 1 (< 78 mp util)
TAMPLARIE " Exterioard: ferestre tamplarie lemn cu geam simplu.
" Inferioara:
= Usa de acces a apartamentului este metalica.
- Usi intericare din pancuri prefabricate
* Apreciem gradul de finisaj a fi de nivel mnferior, ludnd in considerare starea
FINISAJE propriu-zisi a imobilului
" Pardoseli: parchet lemn (camere), gresie (bucatirie, bii, hol )
" Perefi placafi cu fajanta la bai si bucitirie { partial)
" Tencuieli gletuite, zugriveli obisnuite, degradate, tip bob de orez
INSTALATU St DOTAR) |* Nomale
" ELECTRICE " Instalatiile se prezuma a i in stare buna
INSTALATH SIDOTARI | ' Cu calorifere racordate 1a refeana propri¢ de incalzire CT
INCALZIRE Instalatiile se prezumi a fi in stare buna
INSTALATII SI DOTARI |"De la refeana orasului
ALIMENTARE, CU APA " Instalatiile se prezum4 a fi in stare buna
INSTALATH SIDOTARI | " Alimentare cu gaz de Ia refea
ALIMENTARE CU GAZE | * Instalatiile se prezums a fi in stare buni
" Reparatii curente pentru finisaje — inlocuire paichet, usi, ferestre, placare
fajadi cu polistiren, refacut tencuieli si zugravel, schimbat gresie si faianta in
NECESAR DE INVESTIT | baie si bucatarie, inlocuire instalatie electrica.
CONCLUZIE PRIVIND " Aspect neingrijit, utilitafi complete R AR
APARTAMENTUL " Stare tehnicd generala: satisfacatoare wf;q wtivar |
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2.2 Analiza pietei imobiliare

DEFINIREA PIETEI st Piafa locuintelor rezidentiale cu 3 camere amplasate in blocuri de locuinge
-

SUBPIETEI Delimitarea pietei: municipiul Focsani — zona Bahne

NATURA ZONE] " Zond preponderent rezidentiala

" Din punct de vedere edilitar: zona siabila

* Din punct de vedere economic: ora§ cu economie in crestere cu
somaj mic

OFERTA DE * Medie
LOCUINTE SIMILARE
CERERFA DE " Mare
LOCUINTE SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI " in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-
(RAPORTUL CERERE/ au inversat pe piata imobiliars aceasta devenind o piati a vinzatorului
OFERTA) incepénd cu a doua parte a anului 2075,

o " Transfonmarea pietei imobiliare fntr-o Pia a vanzatorului s-a realizat in
contextul cresterii economice locale, a cresterii numaralui locurilor de munca
§i & emigririi din alte zone maj siab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cregterea
numrului franzactiilor pe segmentul imobiliar §i previziunile de mentiners a
unui trend de crestere a evolutiei preturilor pe piaia mentionata.

3 Analiza datelor si concluzii

3.1 Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bundg utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietafii selectata din diferite variante
“osibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare aplicrii metodelor de evaluare in
capitolele urmitoare ale lucririi.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui reren liber sau construit
care este fizic posibild, fundementatd pdec vat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valpgre,
Cea mai buné utilizare este analizats uznal in una din urmatoarele situatii: )
© ceamai bund utilizare a terenului liber
O ceamai bung utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietai imobiliare trebuie si indeplineasca pairu criterii. Ea trebuie s3 fie:
¢ permisibild legal
O posibilj fizic
O fezabild financiar
o maxim
productivi

Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativa posibili pentrn

proprietatea evaluati este cea de proprietaie imobiliar reridentiali.
Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasid abordare;

¢ este permisibila legal
©  indeplineste conditia de fizic posibila
0 este fezabild financiar
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©  este maxim productivi se referd la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari
(destinatii)

3.2 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost se bazeazi pe principiul economic ¢ un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un
activ decdt costul necesar pentru a crea un activ egal ca utilitate.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei incicafti asupra valorii proprietdfii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluari,

Proprietar: Municipiul Focsani
Denumire §i adres3 obiectiv: Apartament 3 camere, Str, Vasile Parvan ar. 1, bl. 1, ap. 6
Data evaluarii: 12.11.2023

Suprafata utila

; Cost Coef,
Suprafaid Total carectie Coef. N
Sc/sde | Cataleg cost distan{s | corectie Cost lotal
{euro/mp, ra. laf p g . (etro, lei)
. Nr. b ire ¢ Simbol {mp) leimp) {eura, iei) I manoperd
Cr. enliimire HYIDO transport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
0,000 0,000
Suprastructurd / Structurs
1 | sLOCAE | 735 | 10883 | ;05046 | 1,600 [ 1000 80.504,
Total [t o e
Finisaj interfor
1 | ForFsee | 735 | e | 674504 | 1,000 | 1,000 67.480,4
Total vl =y 1
Instalafii electrice
1 | ELINGReE Y | sos4 | 1000 | 1000 6.056,4
Total L
Instalafii sanitare -
incilzire
1 | caLawcee I 10 ] 36620 | 38820 | 1,000 1,000 2.642,0
e 2 INCCONVAE 735 1131 83128 1,000 1,000 83128
Total BB
Finisaj scara
1 FINSCAP4E 1,0 5039 | se3s | 1000 | 1,000 5939
Total EnEREY
Coeficient de actualizare -
2023 - IPC
TOTAL COST (CIN) FARA T¥& ( LEI)
TOTAL COST {CIN) FARA T¥5 {LEVMP)
Uzura fizica determinata conform GEV 500 10,00%
Valoare de iniocuire noiembrie 2023 174,122
VALOAREA DE INLOCUIRE DETERMINATA 174.108 Jei
LA ABORDAREA PRIN COST P———
kT Al
T ey
Valoarea estinatd prin aceastd metodd inclide spatiul de locuit propriu zis i a cotelor pﬁrﬁ/@iﬁ A
coiine din imckill in cave este sitiat, p g" PR
]
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3.3 Analiza rezultatelor si opinia finala

In baza rezultatelor obtinute , abordarea prin cost are un grad de relevantd adecvat scopului
evaludirii, ca ajustarile ce au dus Ia rezultatu] e; au fost determinate cu o precizie buni, prelucrind o
cantitate Insemnati de date de piatd, evaluatorul considerd ci valoarea de tanlecuire a proprietafii
imobiliare, la data de 12,1 1.2023, este :

174.100 LEI

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

@ nusunt afectate de TVA;
© au fost exprimate {inind seama exclusiv de 1potezele §i aprecierile exprimate in prezentul raport §i
sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei noiembrie 2023

® nureprezintd valoare de asigurare

Ec. Tonel Naltu (leg. 14496)
Membru titular ANEVAR — EPI, EBM

colalna
# Ipeialt o

" FA s -
LX

I3




4.1 Prezentarea evaluatorului

Naitu Ionel - Expert Evaluator oferd servicii profesionale de evaluare §i consultantd in domeniul proprietafiilor

imobiliare si bunurilor mobile,

Activitatea de bazd este evaluarea proprietdfiilor imobiliare si a bunurilor mobile precum si consiltan{d in
intoemirea de studii de fezabilitate, planuri de afaceri, accesari fonduri ewopene, principalii beneficiari aj

serviciilor oferite fiind atat persoanele fizice caf si companiile §i investitorii pe piafa locala §1 regionald.

Calitatea serviciilor oferite este susfinutd de inalta calificare §1 experientd a personahuluj precum §i de aprofindata

cunoasiere a pietei locale specifice.

Actlvitatea de evaluare este structurats pe doudl domenii principzale - evaluan proprietati unobiliare si evaludr

-

bunuri mobile i echipamente. In functie de destinatia §i scopul rapoartelor de evaluare aceastea se impart in:
- Evaludri pentru garantarea impromuturilor — garantii bancare.

- Evaludii ds active pentru inscrierea in situatiile financiare ale societitilor comerciale,

- Evaludri de active pentry stabilirea aportului in naturs la capitalul social.

- Evaludri ale proprietafilor pentru informarea clientilor (vanzitori say Lvestitori) in scopul ri unor decizii
de management,

- Evaludri ale cladirilor i bunurilor pentru asigurare.

- Evaludni pentru soluticnarea litigiilor, respectiv pentru stabilirea bazelor de despasubire.

- Studii oportunitate - analiza celei maj bune utilizari.

- Evaludni proiecte de investitii si monitorizare a fazelor acestora,

- Planuri de afaceri si Studii de fezabilitate,
- Proiecte de finanfare pentru obfinerea de fonduri structurale,
- Studii avizare — costuri, investifii, venituri,
- Expertizare constructii §1 evaluare proprietiti imobiliare.
- Consultants in domeniul Xpertizelor judiciare in construchi (partaje, mosteniri, achizifie/vanzare imobile, eic),
- Evaloari imobiliare in dosare de execntare,
- Evaluari imobiliare pentru antoritatea tutelars,
Cu respect,

Naltu lonel Expert evaluator EPI, EBM

NALTU IONEL EXPERT EVALUATOR

0 CUIL: 20475977
o Localitatea: Focsani,
] Judetul: Vrancea
o Strada Dornei nr. 1, ap.7
0 Teleforn mobil: 0724 266 364
0 Telefon: 0237 230195
0 E-mail: naltu_jonel@yahoo.com

Presedinte de sedint3,

; Wﬁﬁf‘fﬁﬁ{% .

Dumitru Victpr,

v, o
i Contrasemneazs,

2;(

Y
= Marta- Carmen GHIUTA
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