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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii locuintei apartinand fondului locativ din domeniul privat, situata in
municipiul Moinesti, str.Zorilor, Bl. 5, parter, ap.1, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinara din
data de 29.09.2023,

Avand n vedere:

- Referatul de aprobare nr.30209/19.09.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 30210/19.09.2023 intocmit de compartimentul Fond Locativ din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- art.1 si art.16 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de Stat, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.112/1995, actualizata, pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului;

- Hotararea Guvernului nr.20/1996, republicata, privind aplicarea Legii nr.112/1995,
actualizata, pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului;

- art. 363 alin. (1), alin. (6) si alin. (7) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019

privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand avizul nr. 31511/29.09.2023 al Comisiei juridice, de disciplind, de muncé, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 31512/29.09.2023 al Comisiei pentru activitati
economico-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
31514/29.09.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunala si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al Municipiului Moinesti;

Tn temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ), alin.(6) lit. b), coroborate cu art. 139
alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197, precum si ale art. 199 alin. (1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea locuintei din fondul locativ al municipiului Moinesti, situatd in
municipiul Moinesti, str.Zorilor, Bl. 5, parter, ap.1, judetul Bacau, citre actualul titular de contract de
inchiriere, conform Anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat cu nr.63/16.08.2023, intocmit de
S.C.Evaluari Imobiliare Solution S.R.L., a locuintei compusa din 2 camere si dependinte, cu suprafata
utild de 48,95 m?, situati la adresa din str.Zorilor, Bl. 5, parter, ap.1, municipiul Moinesti, judetul
Bacau, cuprins in Anexa nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 3. (1) Pretul de vanzare al locuintei, mentionata la art.1, este de 155.000 lei, echivalentul
a 31.300 euro la cursul din 04.08.2023.

(2) Cumparatorul va achita integral pretul de vanzare a locuintei, la incheierea actului autentic
de vanzare.

Art. 4. Se imputerniceste Primarul municipiului Moinesti si Secretarul General al
municipiului Moinesti, ca Tn numele si pentru municipiul Moinesti, sa semneze contractul de vanzare
— cumpdrare la Notariatul public, a locuintei mentionate la art.1.

Art. 5. Prezenta hotarare va fi comunicata Prefectului Judetului Bacau, Primarului
municipiului Moinesti, Directiei Economice, Compartimentului Tehnicd Legislativa si Patrimoniu,
Compartimentului Fond Locativ si va fi adusa la cunostinta publica, in conditiile legii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
ING. BOGDAN-DRAGOS LEGANUS JR. MARILENA DIRLAU
NR. 182

Hotararea a fost adoptatd 1n sedintd ordinara din data de 29.09.2023, cu 18 voturi pentru, din 18 consilieri
participanti.
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Anexanr.1lla H.C.L nr. 182/29.09.2023

Situatia
locuintei (apartamentului) din fondul locativ apartindind domeniului privat, ce urmeaza a fi vanduta
chiriasului conform prevederilor Decretului — Lege nr.61/1990 si Legii nr.85/1992

Nr. | Nr.contractde | Numele si prenumele Adresa /nr. de camere/ Pretul de
crt. inchiriere solicitantului supr.utila/supr.totala vanzare
* str.Zorilor, BI. 5, parter, ap.1,
mun.Moinesti, jud.Bacau; 31.300 euro/
1. | 122/05.07.2019 Jescu Mihail * 2 camere si dependinte; 155.000 lei
* supr.utild — 48,95 m?

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
ING. BOGDAN-DRAGOS LEGANUS JR. MARILENA DiRLAU

COMPARTIMENT FOND LOCATIV,
ING. APRONILA ARSENI



S OLUTI OMN
MENMBRU CORPORATIV
Str. Stirenului, nr.16, ap.16

Localitatea: Onesti, judetul Baciu ANEXA NR. 2 LA H.C.I.. NR. 182/29.09.2023

CUl: 24176544
Telefon: 0740/159292

Nr.63 din 16.08.2023

Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

Apartament cu 2 camere

PROPRIETAR: MUNICIPIUL MOINESTI

CLIENT: MUNICIPIUL MOINEST]

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL MOINESTI

TiP PROPRIETATE: APARTAMENT 2 CAMERE

ADRESA: Municipiul Moinesti, str. Zorilor, bl.5, parter, ap.1, judetul Bacau

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE 155.000 RON 31.300 EURO
METODE DE EVALUARE
ABODAREA PRIN PIATA 31.300 EUR (155.000 LEI)
ABORDAREA PRIN VENIT 32.000 EUR {158.500 LEI)
Suprafata: Data:
Utila: 48.95 mp Inspectiei: 4.08.2023
Utila Yotala: 48.95 mp Evaluarii: 4.08.2023
1 EUR = 4,9521 RON

Datele, informatiile gi continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise

unor terti fird acordul scris §i prealabit al evaluatorului, al proprietarului, clientului si utifizatorului MUNICIPIUL MOINESTI
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SC EVALUARI IMOBILIARE 5OLUTION SRL

Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bL.5, parter, ap.1

CUPRINS

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII..

1.1 identificarea si competenta evaluatorulw

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. a fost infiintata Tn anul 2008 ca si raspuns implicit al cererii tot
mai mari de serviciii calificate de evaluare in domeniul proprietatilor imobiliare. ..o 3

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. furnizeaza clientilor sai 0 gama variata de servicii de evaluare
pentru proprietati imobiliare, Bunuri mobile. . 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ..

E-

1.2 Certificarea evaluarii..
1.3 Identificarea cElentulm si a oricaror utlllzatorl desemnatt
1.4 Scopul lucrarii... " "
1.5 ldentificarea actlvulw sUpus eva!uarn
1.6 Tipul Valorii w...eveee.,
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1.8 Pata inspectiei si documentarea necesara.
1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate ...........
1.10 Ipoteze si ipoteze speciale ... .
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SC EVALUARI IMIOBILIARE SOLUTION SRE Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, b1.5, parter, ap.1

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARN

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. a fost infiintata Tn anul 2008 ca si raspuns impilicit al
cererii tot mai mari de serviciii calificate de evaluare Tn domeniul proprietatilor imobiliare,
5.C. EVALUAR]I IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. furnizeaza clientilor sai o gama variata de servicii de
evaluare pentru proprietati imobiliare, bunuri mobile.
Servicii de evaluare in sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol;
Servicii de evaluare de bunuri mobile ~ autoturisme, mijloace de transport speciale, utilaje,
echipamente, instalatii, stocuri.
Activitatea de evaluare desfasurata n cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea
standardelor profesionale de 'best-practice, standardelor internationale de evaluare si
reglementarilor specifice nationale.
5.C. EVALUAR! IMOBILIARE SOLUTION S.R.L lucreaza n conformitate cu modelele si standardele
profesionale ale:
o Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR)
o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC)
o Standardele Europene ale Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori {(TEGOVA)
5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L este membru corporativ ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).
Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, echipa noastra se bazeazi pe:
o Ofntelegere adecvata a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o [nsusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile,
o Experienta vasta Tn domeniul evaluarilor.
Astfel, societatea si-a putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde
profesionale pentru toate categoriile de proiecte desfasurate,
Principalele tipuri de proprietati pe care le acopera serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile si apartamente,
¢ Proprietati cu destinatie comerciala, agricola si industriala
o Paduri si terenuri agricole
o Autoturisme, mijloace de transport speciale, utilaje, echipamente, instalatii, stocuri
etc.



SC EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION SRL Evaluare zpartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bl.5, parter, ap.1
1.2 Certificarea evaluarii

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificadm ca:

e Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost
verificate in limita posibilitatilor din mai multe surse.

¢ Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face
obiectul acestui raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

e Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare;

e Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

e la data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara intocmirii acestui raport.

EVALUATOR Berian Corina loana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

MEMBRU
CORPORATIV

5.C. EVALUARI IMOBILIARE
SOLUTION S.R.L

-




SC EVALUAR] IMOBILIARE SOLUTION SRL

Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bl.S, parter, ap.1

1.3 [dentificarea
clientului si a oricaror
utilizatori desemnati

1.4 Scopul lucrarii

1.5 ldentificarea
activului supus evaluarii

oy

C

1.6 Tipul Valorii

O

1.7 Data evaluarii

1.8 Data inspectiei si
documentarea necesara

Beneficiarul si utilizatorul raportului de evaluare este MUNICIPIUL
MOINESTL

Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL MOINESTI si evaluarea
contine toate informatiile relevante pentru scopul clientului.

Avand Tn vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de
utilizatorul fucrarii,

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru vanzare, ca si scop
al evaluarii, de catre destinatarul lucrarii MUNICIPIUL MOINESTIL.
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte
scopuri pentru care nu a fost desemnata.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii rezidentiale de tip
apartament cu doua camere si dependinte in bloc de locuinte cu regim
de inaltime S+P+3E, situat in municipiul Moinesti, strada Zorilor, bl.5,
parter, ap.1, judetul Bacau, identificat prin numarul cadastral 60736-
C1-U11, intabulat in CF 60736-C1-U11/UAT Moinesti in suprafata utila
de 48.95 mp, suprafata utila totala de 48.95 mp.

Dreptul de proprietate asupra cotei parti comune de 6299/507 din
suprafata de folosinta comuna a imob#ului aferent apartamentului.
Dreptul de folosinta asupra terenului in cota teren in folosinta de -
aferent apartamentului.

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de
piata, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022.

Conform SEV 104, definitia valorii de piata este: “valogreag de piatg
este suma estimata pentru care un octiv sau o datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Data la care se aplica oginia asupra valorii este data evaluarii de
4.08.2023

La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client pana la data de 4.08.2023 data la care sunt
disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile
ipotezele luate Tn considerare precum si valorile estimate de cétre
evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Berian Corina
loana in calitate de reprezentant al societatii de evaluare in data de
4.08.2023 In prezenta reprezentantilor primariel. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului
sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.



-

SC EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION SRL

Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bi.5, parter, ap.1

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmiril prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;
Informatii privind istoricul amplasamentului furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse |a dispozitie de catre client dupa cum urmeaza:

H.C.L. nr. 34/25.06.1998, emis de Consiliul Local Moinesti,

Extras de C.F. conform cerere nr. 12775/23.06.2023,

Releveu,

Certificat energetic nr. 001593/605400/02.2023

Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ;

Informatii preluate din baza de date a evajuatorului, de la vanzatori, cumparatori si aki
participanti pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate
s.a.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

1.10 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama Tn elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigati
suplimentare. Se presupune cé titlu] de proprietate este valabil si transferabil, in afara cazului
in care se specificd altfei;

informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

Se presupune cd nu existd conditit ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea condiiii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile i s-a presupus astfel cd aceste pargi sunt in stare tehnicad
bund. Nu putem s3 exprimam niclo opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate i
acest raport nu trebuie considerat ¢3 ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor
si instalatiilor;

Se presupune ca amplasamentul este Th deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicate privind mediul Tnconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare n raport;

Se considerd cd dezvoltarea s-a ficut Tn concordantd cu proiectul care a stat |a baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este Tn concordantd cu normativele in vigoare, urmdrita fiind
de organismele autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat masurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald sifsau cele
din documentatiile avizate urbanistic;
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Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu persoana in prezenta
careia s-a facut inspectia imobilului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa
ceva. Dacd se va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze,
aceasta ar putea duce |a diminuarea valorii raportate;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat |a baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezuitate sa conduca la estimarea cea maj probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment;

Valoarea proprietadtii a fost determinata Tn ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot s3 apard In perioada urmatcare;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa
cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori
suplimentare ;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la
data evaluarii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat
alte opinii si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Intrarea In posesia unei copii a acestuj raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultantd sau sa
depund marturie n instanid relativ la proprietdtile T chestiune, tn afara cazului Tn care s-au
Incheiat astfel de Intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de
institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate n raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, Tn afara cazului Tn
care o astfel de distribuire a fost prevdzutad in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei 1a data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in
functie de dinamica economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii
recomandate.
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ipoteze speciale:
. Nu exista ipoteze speciale in cazul analizat.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzaniele din Roménia valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport
siinca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care condifiile specifice nu suferd modificdri
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cidnd are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca
acestea se madifica semnificativ in viitor evaluatoru! nu este responsabil decdt in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si utilizatorului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

1.12 Declaratie de conformitate cu SEV

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientu si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se hazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare,
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022:

SEV 100 - Cadrul general {IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si confirmare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare {IVS 103)

SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104}

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1V5 400)

GEV 830 - Evaluarea bunurilor imobile
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PREZENTAREA
DATELOR
2.1 ldentificarea
proprietatii

2.2 Descrierea juridica

2.3 Observatii

2.4 Sarcini/servituti

2.5 Asigurare
2.6 Utilizarea actuala

2.7 Date despre zona,
acces, oras, vecinatati
si amplasare

2.8 Descriere teren

2.9 Descriere
Constructie

Apartament cu doua camere si dependinte in bloc de locuinte cu regim de
inaltime S+P+3E, situat in municipiul Moinesti, str. Zorilor, bloc 5, parter,
ap.1, judetul Bacau, identificat prin numarul cadastral 60736-C1-U11,
intabulat in CF 60736-C1-U1% a UAT Moinesti in suprafata utila de 48.95
mp, suprafata utita totala de 48.95 mp.

Dreptul de proprietate asupra cotei parti comune din suprafata de
£5299/907 folosinta comuna a imobilului aferent apartamentului.

Dreptul de folosinta asupra terenului in folosinta de -mp aferent
apartamentului,

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate apartinand: MUNICIPIUL
MOINESTI, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor de
proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate (vezi
ANEXE).

Nu sunt.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

La data inspectiei nu am primit informatii daca apartamentul este asigurat.

La data inspeciiei apartamentul avea destinatie rezidentiala fiind ocupat de
proprietar.

Zona: Proprietatea in cauza este situata in zona centrala a municipiului
Moinesti, pe strada Zorilor, in apropiere de AN.AF Moinesti, Piata
Agroalimentara, Primaria Municipiului Moinesti, Parcul Central . Aceasta
zona este considerata ca fiind zona centrala a municipiului Moinesti.
Cartier: Zona centrala a orasului, in apropiere de A.N.A.F Moinesti, Piata
Agroalimentara, Primaria Municipiului Moinesti, Parcul Central.

Accesul la imobil: se realizeaza din str. Zorilor, sosea asfaltata.

Regim de inaltime al zonei: Zona este predominant rezidentiala, cu
proprietati rezidentiale de tip blocuri de locuinte cu regim de inaltime
P+3E, P+4E fara spatii comercile la parter de bloc.

Transport public: Proprietatea are acces la caile de transport in comun -
linii de autobuz {la cca 50 m).

Puncte de interes si vecinatati:

Proprietatea beneficiaza de invecinarea cu A.N.A.F Moinesti, Piata
Agroalimentara, Primaria Municipiului Moinesti, Parcul Central.

Vecinatati directe: blocuri de locuinte P+3E, P+4E.

Teren in folosinta in cota teren parti comune de 6299/907 aferent
apartamentului,

Anul constructiei: 1985.

Regim de inaltime: Imobilul are regim de inaltime S+P+3E, fara spatii
comerciale la parter.

Finisaje exterioare: Aspeciul exterior al imobilului este bun, cu finisaje
medii.

Structura: Fundatii continue din b.a. cadre din b.a., cu inchideri perimetrale
din BCA si prefabricate. Cladirea este prevazuta cu acoperis tip sarpanta,
acoperis din tigla.

Utilitati: Imobilul de tip bloc este racordat la reteaua locala de wtilitati
curent electric, apa, canalizare, gaze si energie electrica.
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2.10 Tip apartament

2.11 Finisaje

2.12 instalatii/Utiiitati

2.13 Suprafete

2.14 Modificari -
neconformitati

Apartament cu doua camere, decomandat, situat la etajul P/S+P+3E,

Apartamentul prezinta finisaje medii.

Pardoselile sunt din parchet din parchet laminat (dormitor) si beton (in
sufragerie); hol si bucatarie parchet laminat, in baie gresie, zugraveli var
lavabil in camere, bucatarie, pe hol zugraveli din var lavabil, pereti cu
vopsea sivar in baie si bucatarie.

Tamplarie: Tamplaria exterioara este realizata din PVC cu geam termopan,
tamplarie interioara din lemn celular. Usa exterioara metalica.
Electrice:-instalatii electrice iluminat, curenti slabi, coantor electric

Curenti slabi {internet, cablu, telefonie)

Incalzire: -instalatii termice, CT pe gaz.

Sanitare -Apa-canal:- instalatii si conducte sanitare functionale, obiecte si
armaturi sanitare prezente, stare buna.

Gaz: instalatii de gaz existente, contor gaz.

Conform releveu avizat ANCPI:
Suprafata utila: 48.95 mp
Suprafata balcon: cca - mp
Suprafata totala: 48.95 mp

Nu sunt.
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1 Generalitati
Piata imobhiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau servicitlar. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, cees
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul
de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu banii jos far daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imohbiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motlvatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind propristatile,
pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.
Tipul proprietétii, identificarea pietei. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate.

Tn acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ,Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile imobiliare
se pot comercializa, fard restrictii, intre cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile
reactioneazd la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alfi factori de stabilire a pretului, dupi
propria lor intelegere a utilitdtii imobilufui respectiv, relativ la nevoile si dorintele persenale, n
contextul puterii proprii de cumparare.

In functie de tipul proprietdtii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic Tn care se regdseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. [dentificarea calitativa si cantitativd a “grupului
tintd” de cumpdratori si a "stocului” de proprietdti competitive, Tmpreund cu aprecierea modului Tn
care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile
analizei.

Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate In capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU,
conduc la incadrarea proprietdtii evaluate Tntr-un tip de piaté rezidentiald, segmentul relevant fiind
cel al apartamentelor in blocuri construite dupa 1977.

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential —
apartament cu 2 camere in imobil de locuinte colective de tip bloc cu regim de inaltime P+3E in
municipiul Moinesti, zona centrala a orasului.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice
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cu venituri medii (zona mediana).

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare de tip aportamente cu 2 camere cu suprafata medie piata a carei arie
geografica se poate defini ca fiind zona semicentrala si centrala a municipiul Moinesti,

In analiza acestel piete am investigat aspecte legate de situatla economica la nivel local,
comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat,

Zona este o zona rezidentiala de cartier cu caracter mixt rezidential, vecinatatile reprezentand atat

proprietati rezidentiale de blocuri cu regim de inaltime P+3E, P+4f cat si spotii comerciale
independente sau situate la parter de bloc.

Fapte curente, Piata rezidentiala

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR
REZIDENTIALE
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o 7% L itvelud Untundi Europene, se poste obhserva o
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Pretul materialelor de constructie s-a majorat considerabil (de exemplu pretul la fier care s-a dublat). Si
pretul apartamentelor vechi a crescut, deoarece pentru ele cererea e acum mai mare decGt oferta:
"Avéind In vedere majorarea pretului apartamentelor noi, bugetul cumpidrdtorilor fiind limitat, ei s-au
Indreptat spre imobile vechi, crescénd cererea”,

Insa majorarea preturilor apartamentelor cauzate de crestereq preturilor materiel prime nu este
fundamentata: "Este foarte important sd ne uitdm la ce spun cifrele. Declaratiile nefondate pe analize
netransparente pot fi considerate subiective. Cifrele pentru dezvoltatorii imobiliari, docd ne uitdm la
toate veniturile si cheltuielile lor in 2020 aratd cd pentru un cost de productie de 100 - cg sd putem
compara - pretul de vinzare e 250. Se construieste cu 600 ~ 650 de euro 5f se vinde la 1.500 de euro
pretul final. Din acest cost, materiile prime si materialele sau mdrfurile reprezintd cam 30%. Dacd toate
materiile prime s-au dublot, ceea ce nu e adevirat, dar sé exagerdm cd or fi asa - deci docé avem un
plus de 30 costuri lo materiife prime peste cele 30 initial. Asta inseamnd ¢d impactul final In preturi ar
trebui sd fie cam 12%.

Unii dezvoltatori incearca sa isi manipuleze consumatoril, deoarece, desi au terminat deja lucrarife la
blocurile deja construite, sustin ca le vor scumpi pe motiv ca s-au scumpit preturile la materiile prime,
fiind doar o tentative de a-si maximiza profitul.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o0 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

Evolutia din ultimii ani a constructief de focuinte:;
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE [N MARILE ORASE
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SC EVALUARI IMOBILARE SOLUTION SRL

Evaluare apartament situat in Moinesti, str, Zorilor, bl.5, parter, ap.1

Fvolutia din ultimii ani a constructiei de locuinte:

CONSTRUCTII REZIDENTIALE, LOCUINTE

FINALIZATE
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Oferta pentru zona Moinesti

In zona analizata, oferta de locuinte de tip apartamente de doug camere consta in apartgmente situate
in blocuri construite in perioada de dupg 1977, avand suprgfete cuprinse in intervalul 46 -50 mp cu

finisaje medii si medii/noi situate la etaje intermediare si uftimul etaj. Oferta este medie.,
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Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare |a diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de
timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Comparativ cu aceeasi perivadd a anului trecut, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in primul
trimistru din 2023, mai scazut fata de anul trecut in luna ianuarie .

Evolutia cererii pentru proprietati rezidentiale de vanzare la nivel national

ASTEPTARILE CUMPARATORILOR PRIVIND
PROPRIETATILE REZIDENTIALE DE VANZARE
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Cererea pentru locuinte noi, alaturi de reducerea numarului de autorizatii de construire, ar putea afecta
piata imobiliara in urmatorii ani. In prezent, factorii care influenteaza cresterea preturilor pe segmental
residential sunt oferta insuficienta pentru a acoperi cererea de locuinte din piota, rata inflatiei in
crestere si faptul co in in ultimif 2 ani au fost emise mai putine autorizatii de construire din ultimii 10
ani.

In ceea ce priveste creditarea, doud treimi din valoarea totald o creditefor acordate populatiei sunt
reprezentante de imprumuturile imobiliare, arotd BNR. Valoarea totald imprumutatd de populatie
pentru focuinte a ajuns in decembrie 2021 la 107 miliarde de lei. Specialisti BNR aratd in raportul
privind situatia financiard @ Romdniei cd cifrele actuale privind imprumuturile realizate de populatie nu
sunt la un nivel care sé stérneascd ingrijordri. ,,Gradul de indatorare pentru creditele ipotecare affate in
stoc este de 41 fa sutd, respectiv de 37 la sutd pentru imprumuturile noi. Rata de neperformantd a
acestor credite o continuat tendinta descendentd observatd in ultima perioadd (1,5 fa sutd, in scidere
cu 0,1 puncte procentuale in septembrie fatd de iunie 2021)", se aratd In raportul BNR. Doar 1,4% din
romdnii care si-au cumpdrat cu credit un apartament sou 0 casd si care locuiesc efectiv in ele au avut
probleme cu plata imprumutului, Un procent mult mai vulnerabil este cel ol creditelor acordate pentru
achizitionarea de locuinte in scop investitional,

Cu toate ca lucrul de lg distanta {sau in varianta ,hibrid”) se mentine pe piata muncii, datele
centralizate de Imobiliare.ro releva ca cererea pentru apartamente si case de inchiriat se afla, per
ansamblu, la un nivel usor mai ridicat comparativ cu anul anterior la njvelul celor sase mari centre
regionale monitorizate. Astfel, in pericada iufie-septembrie, aproximativ 95.100 de vizitatori ou coutat
focuinte de inchiriat pe portal, in crestere cu 6% fata de intervalul similar din 2020.
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zoritor, bl5, parter, ap.1
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DE INCHIRIAT
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ﬂ3‘?EPTARILE CHIRIASILOR PRIVIND PRGPR!STATI LE
REZIDENTIALE DE INCHIRIAT
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Cererea in muncipiul Moinesti

Anul acesta, piata imobiliara a prins din nou curaj si o confirmé cererea tot mai mare. Tn Onesti, mai
ales, cumpératorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile inca din faza de proiect.

Din ce in ce mai multi cumpdritori au din nou Tncredere, angajeazd un avocat sau un consultant
comercial si Tsi asuma plata unui avans pentru achizitia apartamentului in faza de proiect, fie ¢ e doar
pe plansa sau la nivel de fundatie.

Cresterea interesului pentru achizitii a fost insd stimulat de programele de creditare n lei, dar si de
cumpératori care au avut ecanomii si au vrut sd dobandeasca o proprietate.

Prima Cas3 a sustinut si a fost una din barierele care stopat scdderea preturilor. Este un atribut al
romaniior dorinta de achizitie imohiliard, spre deosebire de alte piete unde apetitul pentru cumparare
este mai scizut fatd de cel de Inchiriere.

Potrivit consultantilor imobiliari, cele mai multe cereri vin din partea cuplurilor tinere. Familiile tinere
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sunt cele care sunt mai active.

Datd fiind diversitatea cumpéritorilor, cu varse de la 25 la 50 de ani, mai toate zonele si tipurile de
apartamente sunt ciutate. Potrivit datelor din piaté, constructiile de locuinte au crescut cu 60% fata de
pericada de criza, iar tranzactiile cu 30%.

In zona analizata cerereag de locuinte vine din partea persoanelor fizice cu venituri medii, Cerereg este

mai mare pentru imobhile cu suprafete cuprinse intre 46 mp 5i 50 mp.

in general, cererea de locuinte in zong este medie.

Echilibrul pietei.Previziuni
Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imaobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii econoemice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen
lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.
Evolutia preturilor apartamentelor in cele mai mari orase din tara:
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bi.5, parter, ap.1

PRETURI APARTAMENTE DE VANZARE

INFUNCTIE DE ZONE
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Sursas hmobiiarem

investitiile Tn sectorul imobiliar pot aduce profituri semnificative dacd sunt respectate cdteva
criterii importante. Alegerea proprietdtii presupune un proces amdénuntit de documentare, pentru a
identifica cele mai bune optiuni din piatd.
Specialistii recomandd s& aveti In vedere acele aspecte core conteazd in vederea Tnchirierii, precum si
cele care cresc valoarea imobilului in timp.
Pontentialul de dezvoltare o zanei — pozitionarea este factorul care influenteazd cel mai mult pretul de
achizitie, dar si de inchiriere a apartamentului. Alegeti acele cartiere din Bucuresti care, prin proiectele
publice sau private, au un potential real de dezvoltare In urmétorii ani. Astfel, valoarea apartamentuiui,
dar si a chiriei vor creste in timp, pe mdsurd ce zona se dezvoltd.
Facilitdtile complexului — proiectele rezidentiale moderne oferd o gamd largd de servicii si facilitdti,
precum grddinitd, spatii de co-working, centru SPA, restaurante, centre comerciale si multe altele.
Aceste facilitdti cresc valoarea unei proprietdti si a pretului de inchiriere, datoritd nivelului de confort pe
care il oferd.
Pretul — ofertele din piatd variozd, de aceea e bine sii vd documentati temeinic cu privire la preturile
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ansamburilor rezidentiale care vd intereseazd. Urmdriti cu atentie ofertele din partea dezvoltatorilor,
discounturile pot ajunge la cdteva mii de euro.

Stadijul proiectului — unul dintre avantajele proiectelor affate Tn constructie este cd preturile sunt mai
mici comparativ cu cele deja finalizate. In functie de stadiuf lucrdrilor puteti beneficio de reduceri de
pret semnificative.

Autorizatiile de construire — situatia suspenddrii PUZ-urifor de sector, precum si procesul din ce in ce
mai complicat de obtinere a autorizatiilor de construire vor avea ca efect reducerea oportunitdtilor de
investitie pentru urmdtorii 5 ani. Asigurati-vd cd alegeti proiectele imobifiare care dispun de autorizatiile
de construire, pentru a evita investitiile riscante.

Desi nu stim cdnd va ajunge la final, putem avea toata siguranta cif pandemio pe care o traversdm de
doi ani va influenta piata constructiilor si anul acesta. Chiar dacd preturile de pe segmentul rezidential
au crescut in ultima vreme, doritorii de locuinfe noi sau cei care or vrea sa facd investitii imobiliare nu
au fost prea afectati de mentinerea cotei TVA lo valoarea de 19%. Unii dintre cumpdrétori, insd, au fost
nevoiti s intre Tn somaj tehnic, iar din aceastd couzd nu au mai fost eligibili la contractarea unui credit.
Desi cererea de locuinte g stagnat in ultima luna din 2021 ca urmare a perioadei sarbatorilor, se
estimeaza ca din luna ignuarie 2022 trendul va fi din nou unul crescator, iar preturile pe metru patrat
vor atnge maxime istorice cel putin pana la inceputul anulfui 2023, atunci cand se estimeaza o crestere a
ratei dobanzilor pentru creditele ipotecare, cauzata de cresterea inflatiei si masuri din partea bancilor
pentru contaracararea acestei cresteri.

Odata cu pandemia, cumparatorii si-au schimbat preferintele si au migrat catre suprafete locative maf
mari, fie catre apartamente mai spatioagse cu terosa, fie catre case cu gradina sau curte, situate la
periferia oraselor. “Cuplurile tinere, cele cu copii in special, aleg siguranta cartierelor linistite limitrofe in
defavearea facilitdtifor oferite de zonele consacrate sau centrale. Migrarea spre spatiile mai mari si
deschise vine si din dorinta oamenifor de a se simti mai liberi si de a se implica inclusiv in activitdfi de
agriculturd. Acegstd tendintd se poate observa fa periferiile marilor crase, unde apar cortiere
rezidentiale de case pe suprafete tot mai mari”,

Up-date _
Rézboiul din Ucraina a dus dejo la o sciidere a interesului pentru achizitia de apartamente. Cumpdrdtorii
asteaptd finalul crizei sau mécar o calmare a tensiunilor pentru a putea lua o decizie, spun constructorii,
in plus, ei aratd i sunt bdnci care au oprit finanttirile pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare, ceea ce
ar putea duce la o oprire temporard a constructiilor de Jocuinte.

Dezvoltatorii atrag atentia cd la reluarea activitdtii, preturile ar putea creste cu cel putin 50 la suté ca
urmare a scumpirii materialelor. O ostfel de situatie nu ar face decdt sd mute cererea citre
apartamentele deja construite,

In zona gnalizate preturile apartamentelor la oferta sunt in intervalul 673-719 eur/mp util, valorile de o
limita superioagre a intervaluiui fiind pentru apartamentele cu suprafete mai mici si cu finisaje medif sau
cu caracteristici superioare {localizare mai buna in cadrul zonei).

Chiriife_gpartamentelor cu doua si trei camere in zond anafizatg sunt de 250 eurfluna in functie de
localizare in cadrul zonef {orasul Comanesti} si dotari suplimentare.

Proprietaten analizata este un apartament cu doug camere, cu finisaje medii, situgt in zong centrala

a municipivlui Moinesti si estimam ca are o lichiditate medie, necesitand o perioada de expunere pe
piata de 9-12 luni.
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Concluzii si corelatii ale analizei de piatd si CM8U

Avand in vedere ci tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie
evaluatd Tn ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doud parti ale analizei specifice,
utilizarea rezidentiala {apartament in bloc) a proprietitii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi
evaluata in acest context.

Considernd Tncadrarea proprietétii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU
{Tn capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatdm ca avem de-a face cu o piatd mediu segmentat3, in stagnare.

Pentru situatia concretd a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm ca
fiind adecvate urmatoarele intervale:

Specificatif Valori minime Valori maxime Observatii

Oferte de vanzare 673 eur/mp 719 eur/mp Marijéi de negociere pentru
apartamente 2 camere gcest tip de proprietate in zona:
in zona 3-5%.

valorile de la fimita superioara

a intervalului fiind pentru
gpartamentele cu suprafete
mai mici sf cu finisaje
superioare sau lux sau cu
caracteristici superioare
focalizare mai buna in cadrul
zonei, locuri de parcare incluse,
finisaje superioare, etaj
intermediar, facilitati
suplimentare complex

rezideptial).
Oferte de inchiriere 250 eur/luna 250 eur/luna Marja de negociere pentru
apartamente 2 5i 3 dacest tip de proprietate in zona:
camere mobilate 3-5%. Chiriile apartamentelor

compuse din 2 5i 3 camere in
zona analizata sunt in functie
de localizare in cadrul zonei si
dotari suplimentare, respectiv
suprafata.S-au identificat
oferte din orasul Comanesti.
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EVALUAREA

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU}
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietaiii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeazi potentialul si care este posibild, permisad legal gi fezabild
financiar.
Cea mai buna_utilizare - este definitd ca utilizarea probabild Tn mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietiti construite, utilizare care trebuie s3 fie posihild din punct de
vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
A} cea maibund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber
B) cea mai bun3 utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea Tn considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea sé fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participantii de pe
piatd;
b) utilizarea sé fie permisd legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului,
de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
¢} utilizarew séi fie fezabild financiar, avénd in vedere dacé o utilizare diferitd, care este posibilé fizic si
permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decit profitul
generat de utilizarea existentd, dupd ce au fost luate in colcul costurile conversiei la acea utifizare.
Din analiza dreptului de proprietate a terenului in cele doua ipoteze ,teren considerat liber” sau
»proprietate construita” cerintele 1 si 2 a analizei CMBU —permisibilitatea legala si posibilitatea fizica
considerata rezonabila - reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii construite”,
luand in considerare ca terenul aferent proprietatii este o cota indiviza din terenul aferent imobiluiui
de tip bloc, precum si scoput evaluarii.
Cea mai buna utifizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia
analizei cmbu a terenului ca fiind liber.
In cazul unei proprietati construite exista patru posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenuluf;
-continuarea utilizarii existente
-modificarea utilizarii existente
Practic, tindnd cont de tipul clédirii 5i de amplasarea acesteia, utilizarile alternative posibile pentru
proprietatea evaluatd sunt continuarea utilizarii existente sau modificarea utilizarii existente. In acest
sens, cele doua alternative ar fi utilizarea proprietatii ca si_proprietate imobiliard rezidentiald {utilizarea
actuala-curenta squ utilizarea proprietatii ca si spativ de birouri {modificarea utilizarii existente in
utilizare comerciala).
CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza
beneficiile sau venitul pe care il produce. Se vor analiza doua variante:
A} Utilizarea ca locuinta rezidentiala
B} Utilizarea ca spatiu de birouri
Avand in vedere situatia juridica si legala a proprietatii, imobilul se poate utiliza doar ca proprietate
rezidentialg.
Tn concluzie cea mai buna utilizare a propriettii subiect este utilizarea ca proprietate ca fiind construita
cu destinatie rezidentiald. Prin prisma cerintelor care definesc notiunea de C.M.B.U, aceasta abordare:
A) este permisibild legal;
B} indeplineste conditia de fizic posibilg;
C} este fezabila financiar;
D) este maxim productivi se refera |a valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari {destinatii).
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4.2 Evaluarea terenului luand in considerare cea mai buna utillizare stabilita.
Terenul aferent nu a fost evaluat, avand in vedere ca este in cota indviza.
4.3 Abordari utilizate

In conformitate cu standardele de evaluare ANEVAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot
aplica 3 abordari:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale cdror preturi se cunosc. Prima etapd a acestel aborddri este obfinerea prefurilor
activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piaid. Dacit existd putine tranzactii
recente, poate fi util 5G se ia In considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate
sau oferite spre vinzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic.
Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sé fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia
reald si tipul valorii si orice ipoteze care urmeazd si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazd.,
Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii
fatii de cele ale activului evaluat.

Activul analizat este o proprietate imobiliara reprezentand o proprietate rezidentiala de tip apartament
in_imobil de locuinte colective (bloc de apartamente), imobile care, in mod obisnuit prezinta piata la
vanzare in zona analizata. Astfel, abordarea prin piata a fost aplicata, existand oferte de piata si
tranzactii cu active asimilabile, care sa prezinte o valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV
2022,

Abordarea prin venit

Abordared prin venit ofer o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curentd a capitalului. Aceasté abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
genera pe durata fui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de copitafizare. Capitalizareo
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin oplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul e venit poate sii derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de
naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea
activulud.

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip aparfament in imobil de
locuinte colective {bloc de apartamente) situat in Zona centrala g municipiul Moinesti unde nu exista o
piatz a inchirierilor pentru apartamente cu 2 camere si tranzactif de inchiriere, abordarea prin venit a
putut fi aplicata in mod credibil. Astfe! s-au luat oferte din orasul Comanesti.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiufui economic conform céruia
un cumpdrdtor nu va plti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtineril unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire. AceastG abordare se bazeazd pe principiul conform
cdruia pretul, pe care un cumpdrditor de pe piatd Tl va pldti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai
mare decdt costul aferent cumpdrdrii sau censtruirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus
evaludrii va fi mai putin atractiv decdt echivalentul care ar puteq fi cumpdrat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar sd se aplice ajustdri asupra costului activului
echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi, cu date de punere in functiune
recente, caz in care se pot estima in mod adecvat deprecierile accumulate, precum si pentru activele
pentru care se poate estima o valoare de piata a terenului aferent, sau pentru activele specializate.
Avand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii evaluate {apartament in bloc de locuinte
cu teren in cota indiviza, pentru care nu se poate estima o valpare de piata, abordarea prin cost nu s-a
putut aplica.
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4.4 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Prima etapd a acestei abordéri
este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piata.
Dacl existd putine tranzactii recente, poate fi util s& se iain considerare gi preturile activelor identice
sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie
clar stabilit3 si analizat3 critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta
orice diferente Intre tranzactia reald si tipul valorii 5i orice ipoteze care urmeazd sa fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeaza.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe
perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati, care afecteaza, intr-un
fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul
de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditiile de finantare, situatia pietei
imobiliare, dimensiunile, locatia, precumn si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de
vanzare/ofertelor de pret ale proprietatilor comparabile.

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

» Analizarea informatiillor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea
subiect, care au fost vandute recente, sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se
iau in considerare caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii subiect,
pentru a garanta ca vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

» Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au
folosit ca surse de informatii, ofertele de vanzare de apartamente similare din zona
studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitefor
companii imobiliare precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de
evaluare, respectiv de tranzactii imobiliare. Acestea sunt prezentate mai jos.
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Convorbire telefanica:Apartament cu 2 camere, Su de 50 mp, PIF 1384, etaj 4/P+4, CT,decomandat. Finisaje
medii/noi .

Comparabila 2:
https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-2-camere/anunt/vand-
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e S R e —

e S A i S B Lo o

publiidre B Comioms

Vand opatanieni zond wiraceairta

T Rans te

(s wddumginisdotns

H

w T 3

w spumas

w Vol 1
@& Hpoditz

farmien Tars

T b wtie

4
i
;

publizéro

Spericali
Supeatels uidy ap=t Humar T b
hmar by 3 o) #al
Corzpalnwstiag . Contart 2
Arcd constiuet it b EovTs e
Learipyman * Srrughas 4y eadszan b
Herar betete L Hatiy balcedst 1
It geoarad s fanaiee o Ger Smemkciia Sairfire
Sate Intmior St FEELEN O DAY BTG e
e iy e

Destrere

«fpaamerd Praz

Dxommess

-Zemare

~Lat g parant

-Eralatea

~Sarsiita s 4Impelek

e BT pe A TR IS

Convorbire telefonica:Apartament cu 2 camere, Su de 48 mp, PIF 1978,etaj 3/P+4E,CT, decomandat, Finisaje
medii. Loc de parcare si boxa fara acte.
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Comparahila 3
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SC EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION SRL

Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorlior, bl.5, parter, ap.1

Convorbire telefonica: Apartament cu 2 camere, Su de 46 mp, PIF 1977 etaj 3/P+4E, CT, decomandat.
Finisaje medii. Apartamentul se vinde fara mobila la pretul de 31.500 euro.

v/

Verificarea informatiilor pentru acuratetea acestora privind reflectarea unor situatii de piata
nepartinitoare, astfel incat comparabilele utilizate sa fie cat mai credibile. Comparabilele au
fost verificate prin apel telefonic, obtinandu-se informatii suplimentare in cazul unor
comparabile si estimandu-se si un procent/nivel de negociere al ofertelor, in functie de
discutiile avute.

Selectarea celel mai relevante unitati de comparatie de pe piata, astfel incat sa se poata
defini si identifica un criteriu de comparatie, care sa explice comportamentul pietei {in cazul
analizat criteriul analizat este pretul total {Eur);

identificarea diferentelor dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, in ceea ce
priveste toate elementele de comparatie adecvate. S-au identificat anumite diferente intre
proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au fost specificate in cadrul
grilei de comparatie. Trebuie precizat faptul ca, penatru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Ajustarea pretului fiecarel proprietati comparabile pentru a egaliza diferentele dintre
acestea si proprietatea subiect. Pentru a estima semnificatia relativa a diferentei dintre
elemente s-au utilizat tehnici cantitative. Tehnicile cantitative sunt utilizate pentru a
determina ajustarile cantitaive ale preturilor/ofertelor de vanzare. Acestea sunt aplicate
sub forma de procentaj sau valoric. Analizele cantitative utilizate in cadrul estimarii valorii
proprietatiii subiect au fost: analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza
unor date secundare si ajustari aferente costului (pentru anumite elemente de
comparatie). Ajustarile efectuate sunt prezentate in cadrul grilei de comparatie, prezentata
mai jos:

CRITERIUL BE COMPARATIE-PRET TOTAL [EUR)

Suhlect Comparahila 3

OFERTA DE PRET (EUR) - Farafeu TV, ? 35,000
BOXA nu 4113 nu u
Afustare {Eur} 0 ] 0
GARAJ/LOC DE PARCARE nu nu nu nu
Ajfustare [Eur} o a 9
ELEMIENTE NON IMOBILIARE nu nu da
Ajustare {Eur} a -1,500
OFERTA DE PRET AJUSTATA {EUR) ANE00 131,500

OFERTA DE PRET AJUSTATA {EUR/MP) *

Efementa de Camparatie ;-

TIF COMPARABILA oferta oferta

Variatie {alustare} % -5% 5% 5%
Valoarea ajustata (Bur) © o0 T I T 31.96.8'.5.". PEEEE IR 32,775 i an g0 ERENTS
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bl.5, parter, ap.1

Austar] speciflce tranzactlel/pretulul de oferta

DREPTURI DE PROPRIETATE integral integral integral integral
Variatie [ajustare} % 0% 0% 0%
Valoarea ajistata {Eur) - - 531,868 BT {029,825 i
CONDIETII DE FINANTARE fa piata similar similar similar
Variatie {ajustare} % s 173 0%
Valoarea ajustata [Eurd 7o i o eed [ e g 729,808
CONDITII VANZARE normale normale nermale normale
Variatie [ajustare %) M 0% 0%
Valodred ajisstata [Bur) oo 31,068 ¢ A5 129,925 :
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE fara fara fara fara
Variatie (ajustare %) 0% 6% %
Vaigarea ajuistata (Eor v 31,9687 32,715 29,925
CONDITEH ALE PIETEE recent recent recent
Variatie {ajustare %) % %
Vaioaraa ajustata (Eut) 10 ‘3i;gse" 38,8257
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Zorilor, bl.5, parter, ap.1

Ajustar specifice praprietati

Strada Zorllar, b5, St Vastle

Str. Tudor

Cartler Lucacest)/Molrestifmal

LOCALIZARE parter ap.l, Malnestl | .o conari/Malnestifsimilar |Viadimirescu/#oinesti/similara slaba
judet Bacay
Variatie (ajustare 2} 0% 0% 5%
Valoarea ajustata (Eir) . 31,068 ot BTG [ B AR
CARACTERISTICI FIZICE
CAUTATEA CONSTRUCTIE] kuns similar similar similar
Variatie {ajustare) % 0% [+
valoarea ajustata (Eur) "5 T BLeeR U L a, e 3 . L B
NUMAR DE CAMERE 2 2 2 H
Variatie {ajustare) % 0% 0%
Valoare® ajustata (Er) 50 L 32,978 . 3L,42)
TIP APARTAMENT decomandat decomandat decomandat decomandat
Variatie {ajustare) % 0% 0% %
Valozréa ajstat ‘31,96 32
SUPRAFATA UTIEA (MP} 48.95 50 48 48
Varlatie [ajustare} Eur -671 €49 2,015
Valparea ajustata (Eur) - 33,436
ETAI P/S+P+43E a/pea 3/P+4 3P+
Variatle {ajustare) % 0% ~5% -5%

Valoares ajustata {Eur)

FINISAJE medii medil medil medii
Variatie (ajustare) £ur

Valoarea ajustata {Eurj

INCALZIRE

Variatie (ajustare} Eur

valoarea ajustata {Eur)

ANULP.LF. 1985 cca 1984 cca 1978 cca 1977
Variatie (a)ustare) % 056 A% a%
valoarea ajustata (Eur) - 33,023 i 33,085
CARACTERISTICI ECONDMICE normale normale nermale normale
Varlatie (aJustare} % 0% 0%
Valoarea afustata (Eur) 1,296 . 33,0857
UTILIZARE rezidential rezldential rezidential rezidential
Variatie {ajustare} %

Valaaraa apistata [Eur) =)

Total ajustari nete

Total ajustari nete (%)

Total 3justare Briita:

Total 3jiistare Britad

Valoarea adoptaty : COMPARAEIL

LA 1 {valoarea cu cele mal mici ajustari % brute}

Valoare de piata estimata - stadiul fInal

[eur 31,285

LEl

VALOARE DE PIATA SELECTATA .0 " 0 =

Jeors o i 3,300

LEI -

- 166,000
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VAL_OAR]‘_:_A ESTIMATA PRIN
"ABORDARA PRIN PIATA ) Ajustari ale elementelor de comparatie
CRITERIUL DE COMPARATIE-PRET TOTAL (EUR)
BOXA
Ajustare (Eur} ™Nu au fost necesare ajustari;
GARAJLOC DE PARCARE
Ajustare (Eur) Nu au fosl necesare ajustaric

ELEMENTE NON IMOBILIARE

Ajustare (Eur S-au ajustat comparabila 3 cu -1560 curo pentru mobia
) pel

Eléniieiite de Comparatie ;-

TIP COMPARABILA

S-au ajustat comparabiele pentru oferta cu -5% in functie de gradul de negociere al ofertelar, in
urma discutillor ¢u ofertati, estimandu-se nivelul Iz care se poate tealiza fizic tranzactia); Nivelul
ajustarilor a fost stabilit luand in considerare si observariile istorice referitoare lx marja de negociere

pentru acest tp de proprictate
— n& — -

‘Variatie (ajustare} %o

Ajus {ari .p nzsctien’pr:

DREPTURI DE PROFRIETATE

Variatie (ajustare} % Nu au fost necesare ajustari;

CONDITII DE FINANTARE

Variatie {ajustare) %o MNu au fost necesare ajustari,
CONDITII VANZARE

Variatie (ajustare %) N au fost recesare ajustark;

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE

‘Variatie (ajusiare %) Nu au fost necesare ajustari;

CONDITH ALE PIETEI

Variatie (ajustare %) Nu au fost necesare ajustari

LOCALIZARE

S-a ajustat comparabila 3 cu 3% pentru zona, deoarece in urma analizei de plata s-a observat ca
prenariic proprietatilor din zona centrals sunt ci aprox. 5% mai mari fata de zona periferica.

CARACTERISTICI FIZICE

Variatie (ajustare %)

CALITATEA CONSTRUCTIEI

Variatie (ajustare) Nu au fost necesare ajustari;

NUMAR DE CAMERE

Variatie {(ajustare) % Nu au fost necesare ajustari;

TIP APARTAMENT

Mu au fost necesare ajustari;
Varjalic (ajustare) %

SUPRAFATA UTILA (MP}

Ajustaren unitari in cuzul fecarei comparabile a fost estmatd prin pregul corectat / mp Awtila n
Variatie (ajustare} Eur fiecdres comparabile; Ajustarea a fost aplicatd tuturor compatabilelor inmuhind afusares unitard cu
diferena de ariz uti# ntre flecarc comparabild §i subiect;

ETAJ

Au fost gjustatate comparabilele 2si3 ou-5% pentru diferenta dintre ctaje, deoarece esie siuat ia
‘Variatie (ajustare) % parter, Din annliza de piata s-a constatat ca apastamentelke situate la etajul 1.2 i 3 sunt ou cca 5%

mai scumpe fata de cele situate b etaie intermediare

FINISAJE

L Nu au fost necesare ajustari,
Variatie (ajustare) Eur

INCALZIRE
Variatie (ajustare} Eor Nu au fost necesare ajustart;
ANUL P.LF.

Au fost ajustate cornparabilels 2 513 cu 4% deoarece in unma analizei datelor secundare -3
constatat ca proprictatile se depreciaza cu aproximativ tu 2% la 4 ani

Variatie {ajustare) %

CARACTERISTICI ECONOMICE

Variatic (ajustare) % Nu av fost necesase ajstark

UTILIZARE

Variatie (ajustarc) % Nu au fost necesare ajuslari,

Valoarea adoptata : COMPARABILA 1 Canparabila seleciata a fost cea care are cele mai mici ajustari % brute si este cea mai similara
{valoarea cu cele mai mici ajustari % brute) proprietatii subicet

Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii abtinute din analiza comparabilelor intr-un interval de
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valori si apoi intr-o indicatie unica a valorii. Avand in vedere rezultatele obtinute, indicatia valorii
obtinute in cadrul abordarii, care este cea mai aproape de proprieatea subiect, rezulta din alegerea
camparabile cu cele mai mici ajustari % brute si anume proprietatea comparabila 1.

Astfel, valoarea de piata a proprietatii analizate in urma aplicarii abordarii prin piata este de:

31.300 EUR (155.000) LEI

4.5 Abordarea prin venit

Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristicA comuna faptul c3 valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cdtre un titular al dreptului,

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea directa. Aceasta este o metoda utilizata pentru a converti
venitul anual asteptat intr-o indicatie asupra valorii, fie prin impartirea venitului net estimat cu o rata de
capitalizare adecvata, fie prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator. Capitalizarea
directa utilizeaza rate de capitalizare si multiplicatori obtinuti din datele de piata.

Multiplicatorii venitului brut {(MVB) se utilizeaza pentru compararea caracteristicilor proprietatilor
generatoare de venit. Venitul brut potential sau efectiv poate fi convertit intr-o opinie asupra valorii
prin aplicarea unui multiplicator relevant al venitului brut. Aceasta metoda de capitalizare este corelata,
din punct de vedere matematic, cu capitalizarea directa, deoarece ratele reprezinta inversul
multiplicatorilor sau factorilor. Pentru a obtine un multiplicator al venitului brut din datele de piata,
trebuie sa existe vanzarifoferte ale proprietatilor are au fost inchiriate la momentul vanzarii sau care ar
fi fost inchiriabile intr-un timp scurt. Raportul dintre pretul de vanzare al proprietatii si venitul brut
anuat la momentul vanzarii sau cel previzionat in primul an de detinere reprezinta multiplicatorul
venitului brut.

Elementele si etapele necesare calculului valorii proprietatii aplicand aceasta metoda sunt :

» Venitul brut potential VBP — venitul lunar potential obtinut din inchirierea proprietatii;

o Preturi ale apartamentelor expuse pe piata pentru vinzare in zona analizata sau in zone asimilabile
apropiate proprietatii supuse evaluérii si comparabile cu aceasta;

o Chirii ale proprietatilor expuse pe piata pentru vénzare in zona analizata sau in zone asimilabile
apropiate proprietatii supuse evaluérii si comparabile cu aceasta;

» Calculul multiplicatorului chiriei brute pe baza informatiilor comparabile de piata.

« Convertirea venitului brut potential in valoare prin aplicarea multiplicatorului chiriei brute la acesta,
formula de calcul fiind: V = VBP x MCB;

Ipotezele si calculele utilizate in cadrul metodei sunt prezentate mai jos.

» Venitul brut efectiv (funar) pentru proprietatea in cauz3 se bazeazd pe chiria potentiald lunara.
Din analiza datelor pietei rezultd ca pentru acest tip de proprietate chiriile sunt de 250 EUR
{reprezentand un interval de 4.35—- 5.81 euro / mp util). AvAnd in vedere zona de amplasare,
tipul si caracteristicile fizice ale proprietatii analizate, precum si faptul ca cererea cea mai mare
la inchiriere este pentru proprietitile medii cu suprafete cuprinse intre 43- 57.46 mp utili,
chiria selectatd este de 250 EUR/luna.

> Multiplicatorul venitului brut efectiv a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piata:
Intervalut obtinut pentru multiplicatorul chiriei brute este de 128 si 140, Avand in vedere
scopul evaluarii si similaritatea comparabilei 1 cu proprietatea subiect, in cadrul metodei s-a
utilizat multiplicatorul brut de 128, aferent acestei comparabile.
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Comparabilele utilizate si calculul sunt prezentate mai jos
Comparabila 1
https://www.ob.ro/d/oferta/apartment-de-inchiriat-iDhgC3C.html
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Comparabila 2
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Ttk e Compe

e Lo S 250€ o paat

SHARRTEY wput bt tars o frmier £ e

1t da 3 campre dat, parier, Cartiar Zavel - Comanestlt 250 €

0 Baimrared R Oomihen e
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Fy Seprfagt ITAE i Chne
B Authis s Lmsn =
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Su=57.46mp

Comparabila 3

https:/fwww.romimo.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/apartamente/apartamente-2-camerefanunt/2-camere-
comanesti/90h7f826h808799ed2600{9i3d5ih18L.himifutm sourcez=oferte360.ro
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& commimay D
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Astfel, opinam ca valoarea de piata a proprietatii analizate in urma aplicarii abordarit prin venit este de:

ABDRDAREA PRIN VENIT - VALOAREA DE PIATA EST]MATA PE BAZA -
R - X : MULT!PLICATORULUI ERUTALCHIRIE! R,
ELEMENTE DE CALCUL Subiect Comparabila 1 Comparabila2 Comparabila 2
o 1 2 3 4

Numar de camere 2 3 2
Suprafa utila/totala (mp) 52 57.46 43
Preturi de vanzaré exguse pe piata (EUR) - 32,000 C S, 000 S T 34,000
Chirli brute funare {EUR) = 7 S0 T R L R [ SR
Chirie unitara {Eur/mp} 4,81 4.35 £.81
MCB {Multiplicatorul chiriei brate) =007 i T S A6 L
MCB 128
Chirie 10 i i 2501
Curs Valutar 4.9521
VALOAREA PROPRIETATI EURO 32,000
VALOAREA PROPRIETATI i i CLELES 158,500
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ANALIZA REZULATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al
evaluatorului.

Criteriile care stau la baza estimarii valorii finale, fundamentate si justificate sunt:

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Prin acest criteriu, evaluatorul judeca
cat de pertinent3 este fiecare metod3, scopului si utiliz3rii evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei. Avand in vedere tipul
proprietatii (proprietate rezidentiala de tip apartament) cea mai pretabila si adecvata abordare
este prin piata.

1. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabila analizata. Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea
evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de
vanzare a proprietdtilor comparabile. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind
inchirierile si chiriile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazul vanzarilor, piata
tranzactiilor fiind activa in zona analizata (piata fiind una a cumparatorului la momentul actual).

2. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mai putin numeroase avand in
vedere ca proprietatea evaluata este un apartament in bloc de locuinte si investitia intr-un asftel
de spatiu se face in general pentru a fi locuit de catre proprietari (piata din Romania fiind
caracterizata de procentul ridicat al proprietarilor de imobile rezidentiale). Adecvarea si precizia
influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii au fost studiate n
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o
anumitd metoda. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi
fngustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai
potrivitd metoda, avdnd in vedere tipul de proprietate (proprietate rezidentiala — apartament in
imobil de locuinte colective-bloc) si scopul evaludrii (vanzare), este comparatia directa - analiza
cantitativa din cadrul abordarii prin piata. Aceastd metod3 indeplineste criteriul preciziei si
criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, precum si rationamentul profesional, valoarea estimata pentru proprietatea in
discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

VALOARE DE PIATA SELECTATA (CONCLUZIA ASUPRA
VALORII) 155.000 RON 31.300 EURO

VALOARE DE PIATA

(estimata prin ABORDAREA PRIN PIATA)

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR GENERAL,
JR. MARILENA LAU

PRESEDINTE DE SER#

s
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ANEXE:
ANEXA nr. 1: Harta localizare
ANEXA nr. 2: Fotografii ale proprietatii
ANEXA nr. 3: Documente care atesta proprietatea
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Anexa 1 - HARTA LOCALIZARE
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Anexa 2 - FOTOGRAFI
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Hol Baie

Dormitor

Dormitor

Acces stradal
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