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LL-C (Certification)

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii locuintei apartindnd fondului locativ din domeniul privat, situatd in
municipiul Moinesti, str.Libertatii, Bl. A8, et.4, ap.20

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, intrunit in sedinta
extraordinari de indati din data de 19.10.2023,

Avand n vedere:

- Referatul de aprobare nr.32551/09.10.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 32554/09.10.2023 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;

- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,

republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Vazand avizul nr. 34022/19.10.2023 al Comisiei juridice, de disciplind, de munca, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 34023/19.10.2023 al Comisiei pentru activitati
economico-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
34024/19.10.2023 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), art. 139 alin. (2), art.
196 alin. (1) lit. a), art. 197, precum si ale art. 198 alin. (1) si (2) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului 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
str.Libertatii, BI.AS8, et.4, ap.20 catre actualul titular de contract de inchiriere, conform Anexei nr.1
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat cu nr.64/16.08.2023, intocmit de S.C.
Evaludri Imobiliare Solution S.R.L., a locuintei compusa din 2 camere si dependinte, cu suprafata
totala de 40,7 m?, situati la adresa din str.Libertatii, Bl. A8, et.4, ap.20, municipiul Moinesti, judetul
Bacau, cuprins in Anexa nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarar .

(2) Pretul de vanzare al locuintei, situatd in municipiul Moinesti, str.Libertatii, Bl. A8, et.4,
ap.20, este la data de 04.08.2023 de 88.600 lei, echivalent a 17.900 euro.



(3) Cumparatorul va achita integral pretul de vanzare de la alin.(2) la incheierea actului
autentic de vanzare — cumparare.
Art. 3. (1) La data perfectarii contractului de vanzare-cumparare, cumparatorul va prezenta
urmatoarele documente:
a) adeverinta eliberata de asociatia de proprietari care atestd faptul ca nu inregistreaza
restante din neachitarea cheltuielilor comune;
b) certificat fiscal, eliberat de autoritatea locald, privind obligatiile fatd de bugetul local;
) declaratie notariala din care sa rezulte ca atat titularul cat si membrii familiei sale (sot/sotie,
copii) nu au dobandit sau nu au Instrainat o locuinta proprietate personald, dupa data de 1
lanuarie 1990.
(2) Tn cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vanzare-cumpirare nu va fi incheiat.
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 Institutiei Prefectului Judetului Bacau, Primarului
municipiului Moinesti, Directiei Economice, Compartimentului Tehnica 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. 199

Hotararea a fost adoptatd 1n sedinta extraordinara de indata din data de 19.10.2023, cu 16 voturi pentru, din 16
consilieri participanti.
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Anexanr.1l la H.C.L nr. 199/19.10.2023

Situatia
locuintei (apartamentului) din fondul locativ apartinand 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.Libertatii, BIL.A8, et.4,
ap.20, mun.Moinesti, jud.Bacau; | 17.900 euro/
1. | 27/08.09.2021 Jipa Veronica * 2 camere si dependinte; 88.600 lei

* supr.utild — 37,3 m?
* supr.totald — 40,7 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 ON
MEMEBRU CORPORATIV
Str, Stirenului, nr.16, ap.16
Localitatea: Onegti, judetul Baciu
CUl: 24176548
Telefon: 0740/159292

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. 199/19.10.2023

Nr.64 din 16.08.2023

Raport de Evaluare a Proprietatii imobiliare

Apartament cu 2 camere

PROPRIETAR: MUNICIPIUL MOINESTI

CLENT: MUNICIPIUL MOINESTI

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL MOINESTI

TiP PROPRIETATE: APARTAMENT 2 CAMERE

ADRESA: Municipiul Moinesti, str. Libertatii, bl. A8, et.4, ap.20, judetul Bacau

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE 88.600 RON 17.900 EURO
METODE DE EVALUARE

ABODAREA PRIN PIATA 17.900 EUR (88.600 LEI)

ABORDAREA PRIN VENIT 20.000 EUR (99.000 LEI}

Suprafata:

Utila: 37.3 mp
Balcon: 3.4

Utila Totala: 40.7 mp

Data:

inspectiei: 4.08.2023
Evaluarii; 4.08.2023
1 EUR =4,9521 RON

Datele, informatjile §i continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totafitate i nu vor fi transmise
unor terti fird acordu] scris §i prealabil al evaluatorului, al proprietarului, cientului si utilizatorului MUNICIPIUL MOINESTI
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TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. a fost infiintata in anul 2008 ca si raspuns implicit al
cererii tot mai mari de serviciii calificate de evaluare in domeniul proprietatilor imobiliare.
S.C. EVALUAR! 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.
Actlvitatea de evaluare desfasurata ™n cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea
standardelor profesionale de best-practice, standardelor internationale de evaluare si
reglementarilor specifice nationale.
S.C. EVALUAR! IMOBILIARE SOLUTION S.R.L lucreaza in 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 Asociatillor de Evaluatori {TEGOVA}
S.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 bazeazd pe:
o O intelegere adecvata a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o Tnsusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile,
o Experienta vasta in 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,
o Proprietati cu destinatie comerciala, agricola si industriala
o Paduri si terenuri agricole
o Autoturisme, mijloace de transport speciale, utilaje, echipamente, instalatii, stocuri
etc.
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1.2 Certificarea evaluarii

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

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

e 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 si 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 catre 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

S.C. EVALUARI IMOBILIARE
SOLUTION S.R.L
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1.3 ldentificarea
clientului si a oricaror
utilizatori desemnati

1.4 Scopul lucrarii

1.5 identificarea
activului supus evaluarii

1.6 Tipul Valorii

1.7 Data evaluarii

1.8 Data inspectiei si
documentarea necesara

Beneficiarul si utilizatorul raportului de evaluare este MUNICIPIUL
MOINESTI.

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 lucrarii.

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru vanzare, ca si scop
al evaluarii, de catre destinatarul lucrarii MUNICIPIUL MOINESTI,
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 P+4E, situat in municipiul Moinesti, strada Libertatii,
bl.A8, et.4, ap.20, judetul Bacau, identificat prin numarul cadastral
60541-C1-U12, intabulat in CF 60541-C1-U12/UAT Moinesti in
suprafata utila de 37.3 mp, balcon 3.4, suprafata utila totala de 40.7
mp .

Dreptul de proprietate asupra cotei parti comune de 4.17 mp din
suprafata de folosinta comuna a imobilului 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: “valoarea de piata
este suma estimata pentru care un activ 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 opinia asupra valorii este data evaluarii de
4.08.2023

La baza intocmirii evaludrii 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 In considerare precum si valorile estimate de cétre
evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre evaluator Berian Corina
loana in calitate de reprezentant al societatii de evaiuare n data de
4.08.2023 in prezenta doamnei Ramona Porumboiu.Au fost preiuate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluaril. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului
sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.
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1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii 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 la 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. 13504/4.07.2023,

Releveu,

Certificat energetic nr. UA 01280/006450/805400.

Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ;
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti
participanti pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

informatii publice prefuate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate
5.3,

Evaluatorui nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cétre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in 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 celefalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

»

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este valabil si transferabil, n afara cazului
n care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

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

Noi nu am ficut niclo investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnica
bund. Nu putem sa exprimdm nicio opinie despre starea tehnicd a pdrtilor neinspectate si
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor
si instalatiilor;

Se presupune ¢i amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Se consideri ci dezvoltarea s-a ficut In concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucririlor este In concordantd cu normativele in vigoare, urmdrita fiind
de organismele autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala si/sau cele
din documentatiile avizate urbanistic;
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Se presupune ca proprictatea 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 discutiille purtate cu persoana in prezenta
careia s-a facut inspectia imobilului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cid nu existd asa
ceva. Daci se va stabili ulterior c¢i existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatitor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimat3 este valabila la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piatd
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Valoarea proprietitii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

S-a presupus c¢d legisiatia Tn vigoare se va mentine §i nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificiri care pot sd apard in pericada urmatoare;

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 fa
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 acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa
depuni marturie in instand relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au
fncheiat 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 pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul preafabil al evaluatoruluj;
Orice valori estimate n raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuiui in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la 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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|poteze 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 ca3tre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romaénia valorile estimate de cadtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport
si incd un interval de timp limitat dupd aceasta datd, in care conditiile specifice nu sufera modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietel imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decit 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 clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezuiltatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza 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 unel 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 evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022:

SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referin{a 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 proprietatii imobitiare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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PREZENTAREA
DATELOR
2.1 identificarea
proprietatii

2.2 Descrierea juridica

2.3 Observatii

2.4 Sarcinifservituti

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 P+4E, situat in municipiul Maoinesti, str. Libertatii, bl.A8, et.4,
ap.20, judetul Bacau, identificat prin numarul cadastral 60541-C1-U12,
intabulat in CF 60541-C1-U12 a UAT Moinesti in suprafata utila de 37.3
mp, balcon 3.4, suprafata utila totala de 40.7 mp.

Dreptul de proprietate asupra cotei parti comune din suprafata de 4.17
mp folosinta comuna a imobiluiui aferent apartamentului.
Dreptul de folosinta asupra terenului in folosinta
apartamentului.

de -mp aferent

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

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

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

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

Zona: Proprietatea in cauza este situata in ‘zona centrala a municipiului
Moinesti, pe strada Libertatii, in apropiere de Centrul Cuttural Lira, Spitalul
Municipal Moinesti, Parcul Tei, Liceul Teoretic ,Spiru Haret” Moinesti.
Aceasta zona este considerata ca fiind zona centrala a municipiului
Maoinesti.

Cartier: Zona centrala a orasului, in apropiere de Centrul Cultural Lira,
Spitalul Municipal Moinesti, Parcul Tei, Liceul Teoretic ,Spiru Haret”
Muoinesti.

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

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

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

Puncte de interes si vecinatati:

Proprietatea beneficiaza de invecinarea cu Centrul Cultural Lira, Spitalul
Municipal Moinesti, Parcul Tei, Liceul Teoretic ,,Spiru Haret” Moinesti,
Vecinatati directe: blocuri de locuinte P+3E, P+4E.

Teren in folosinta in cota teren parti comune de 4.17 mp aferent
apartamentului,

Anul constructiei: 1970

Regim de inaltime: Imobilul are regim de inaltime P+4E, fara spatii
comerciale la parter.

Finisaje exterioare: Aspectul exterior al imobilului este bun, cu finisaje
medjii.

Structura: Fundatii continue din b.a. cadre din b.a., cu inchideri perimetrale
din BCA si prefabricate. Blocul este prevazut cu acoperis tip terasa.

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

9
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2.10 Tip apartament  Apartament cu doua camere, semidecomandat, situat la etajul 4/P+4E.

2.11 Finisaje Apartamentul prezinia finisaje inferioare.

Pardoselile sunt din parchet din parchet in camere; hol, baie si bucatarie
mozaic, zugraveli cu var in camere si hol; bucatarie si baie zugraveli din var
si vopsea.
Tamplarie; Tamplaria exterioara este realizata din lemn celular cu geamuri
normale, tamplarie intericara din lemn celular. Usa exterioara din lemn
celular. Balconul nu este inchis. Pardoselile sunt din beton.

2.12 Instalatii/Utilitati  Electrice:-instalatii electrice iluminat, curenti slabi, fara contor electric
{debransati}
Incalzire: -instalatii termice, fara incalzire.
Sanitare -Apa-canal:- instalatii si conducte sanitare nefunctionale, obiecte si
armaturi sanitare prezente, stare nesatisfacatoare.
Gaz: fara

2.13 Suprafete Conform releveu avizat ANCPI:
Suprafata utila: 37.3 mp
Suprafata balcon: cca 3.4 mp
Suprafata totala: 40.7 mp

2.14 Maodificari - In urma inspectiei s-a constat faptul ca peretele despartitor dintre hol si
neconformitati bucatarie a fost desfiintat.

10
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1 Generalitati
Piata imobiliara 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 imobifiare de pietele
bunurilor sau serviciilor. 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, ceea
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 iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregieaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare 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
brusc, fiind posibil astfel ca de muite 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. Proprietatiie 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 motivatiile, 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 proprietatile,
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 proprietatil.
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobhiliare.
Tipul proprietdtii, identificarea pietei. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate.

Tn acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ,Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile imobiliare
se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpdratori §i vanzatori, prin mecanismul pretului. Pértile
reactioneazd la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupd
propria lor intelegere a utilitdtii imobilului respectiv, relativ Ja nevoile si dorintele personale, in
contextul puterii proprii de cumparare.

fn functie de tipul proprietitii, analiza Tncepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic In 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 cumparitori si a "stocului” de proprietdti competitive, impreund 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, impreuna 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 proprietitii evaluate intr-un tip de piatd rezidentiald, segmentul relevant fiind
cel al apartamentelor in blocuri construite dupa 1977.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential —
apartament cu 2 camere in imobil de locuinte colective de tip bioc cu regim de inaltime P+4E 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 apartamente 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 situatia economica la nivel local,
comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipu! de proprietate delimitat.

Zona este o zona rezidentiala de cartier cu caracter mixt rezidential, vecinatatile reprezentand atat
proprietati rezidentiale de blocuri cu_regim de inoltime P+3E, P+4E cat_si_spatii comerciale
independente sau situate la parter de bloc.

Fapte curente. Piata rezidentiala

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

7
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Dupd co s-asituat la -1 B3 in trimestrud tret al arului 2022 ¢n 2023 b ugeard apreciers in valoare de 0.3%, Cu teate
si, respect, i3 -14% i ultemol trimestru, ritmul acestea, comparativ cu pericada simitard din 2022, 5-a
trismestrial al proturdor a inregistrat in prirad trimestru rregistrat o cregtere de 8.7%.

“Trimestral | din 2023 se &stmge pﬂntr-a cregtere anuaié de0,7%a pteumior locuintelor
din Roménia. ©
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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, decarece pentru ele cererea e acum mal mare decit oferta:
"Avind in vedere majorarea pretului apartamentelor noi, bugetul cumpdérétorilor fiind limitat, ei s-au
indreptat spre imobile vechi, crescdnd cererea”.

Insa muajorarea preturilor apartamentelor cauzata de cresterea preturilor materiei prime nu este
fundamentata: "Este foarte important sd ne ujtdm la ce spun cifrele. Declaratiife nefondate pe analize
netransparente pot fi considerate subjective. Cifrele pentru dezvoltatorii imobiliari, dacd ne uitém la
toate veniturile si cheltuielile lor Tn 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 si se vinde fa 1.500 de euro
pretul final. Din acest cost, materiife prime si materialele sau mdrfurile reprezintd cam 30%. Dacd toate
materijle prime s-au dublat, ceea ce nu e adevérat, dar sd exagerdm cd ar fi asa - deci dacd avem un
plus de 30 costuri la materiile prime peste cele 30 initial, Asta inseamnd cé impactul final in preturi ar
trebui sdi fie cam 12%.

Unii dezvoltatori incearca sa isi manipuleze consumatorii, deoarece, desi au terminat deja lucrarile la
blocurife 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 o 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 constructiei de locuinte:
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Uatele publicate de Agentia Natienald de Cadastru si
Pubilicitate [rmobiflard {ANCPI} si centralizate de Market
I60 relevd o tendirdd de cregtere o activititil de
tranzactionare de pe piata imobiBard autohtona, Astlel,
reifndrul caselor, terenurilor 5 apartamentelor carg au
facut oblectul unor contracts devanzang -curnplrane s-a
situat, 'y martie 2073, ta un total de 57.499 [ nivel
rational.

in ianuade au avut loc, mai éxact. 33.274 0 asermenca
cperatiuns pe plan nafonal, in top ce n pericads
simifard a anului anteror, In intreaga tard e
ranzactionate 39510 proprietati. Pe de 2ita parte, in
Februarie 2023 au fost achizitionate 47.261 de imobile la
nivetul intregg tri,

VANZARI IMOBILE
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Libertatil, bLAB, et.4, ap.20

NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE IN MARILE ORASE

MNumirul proprietatier rezidentiale (atat apartamente,
cit @ case) dispondile spro varears in portalul
Imebiiarero Tn mare orage ale tii -2 depreciat, per
ansambiu, cu 18.8% In uitimul an, fatd de cel anterior,
ajungind la un total de 10.880.

e parewrsul ultimelor 12 luni. toate marde orage
anabzate a0 congsemnat  deprecierl afe ofertai
rezidentiale de pe piata. Astfal, oe) mal mare recud, in
cuantum ge cirea 3L3%, a avet loc In tagi, urde au fost
scoasa la vanzare, In T1 2023 6 pronriebst
re2identiale, Pe locul o dollea so situsazl Bucwrestl, cu
un minug da 22,9% {pand fa B4S0 do proprietdt
rezidentiale), acesta find umnat de Cluj-Napoca, cu o
schders de crea 1913 {£8na ta un total de 1260 de
atnsturi},

Scader: anuate au mat avut koo Tn Constanta (-17.4%6). cu
810 proptietali scoase la vaezare, fing urmat de
Tevigoara (-8.8%¢6). unde 2u fost scoase i@ vanzare 1940
de propietiti s Brasov (-2.45, p3nd fa BAO de oferta),

Un trend diescendent poate fi observat & mivind b
nurndrul de proprietdti now introduse pe platd, ce 5
situat la 5120 la rivelu celor gase oragse cupringe in
AraEzA ~ adicd cu 29,8% mal puline decht in peticads
simitard a anului precedent. Astlel, o avelutio negativaa
ot joc in toate orasele anafizate, oepdnd cu oyl
{~43,4%), urnat de Cluj-Napoca (-36.8%) §l continudnd
cu Buctrest {34,496}, Tunigoara (~19,6%), Constanta
{-15,3%4}, siBrasov [-3.6%).

PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE TN T1-2023

apartamente si case consiruite inainte de 2000

B AED

i rcare 22,9%. -6,8% 1915

B otz oferte existente lavinzare
# Ofertenou intrate in pistd

TOTAL

10.880
ek

TOTAL

SAEH

-124% e - 5% -18.8%

Evoigtigne. oa ofieria in utinmsle T und 9

Sursa: imobiiareso
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Evolutia din ultimii ani g constructiei de locuinte:

CONSTRUCTH REZIDENTIALE, LOCUINTE

FINALIZATE

In ceea ce priveste constructile de locuinte, osle mal
recente date publicate de  Institutul National de
Statistica (INS) arata, pentrutrimestrud patrudin 2022 o
tendints genarald de usoard crestera. Astlel, In parioada
octombrie-decembrie au fost Enalizate, 1 nivel pational,
ur1 P o 20.538 de unitat jocative. Terdinta a fost
una usor ascendentd, comparativ cu trimestrid trel al
ariui 2022, elind 3 nivel de tans au fost predate, potrivit
datalor oficiale, 20,223 de unitstilocative.

5.000
25 60

FARUE

5000

H.L0e

5EHG

Mecka uitimeior patry trimestre

Numrul de locuinte tinatizate in anul 2022 aste aprogiat
de cal etnsarspat in 2021, cdnd 13 nivel national au fost
predate 71405 unitat, h urma evolutlel consermnate pe
parcursul ancial 2022, numbrel onitdtilor  locative
fnatizate fa nivel national s-a situat [a 73332 Aceasts
¢ifrd marchoazd o usoesd crestere fald de pericads
sifriard s antius 2021,

20,538

Sursa NS, date prejucrate de Imobiliarers
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Oferta pentru zona Moinesti
In zona analizata, oferta de locuinte de tip apartamente de doua camere consta in apartamente situgte
in blocuri construite in perioada de dupg 1977, avand suprgfete cuprinse in intervalul 46 -50 mp cu

inisaje medii si medii/noi situate la etaje intermediare si ultimul etaj. Oferta este medie.

17



e

SC EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION SRL Evaluare apartament situat in Moinasti, str. Libertatii, bl.AB, et.4, ap.20

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de
timp. Pentru ca pe o piata imohiliara 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 perioadd a anului trecut, interesufl pentru achizitia de focuinfe 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

Inpritul trimestiy din 2023, bugetd pe care so agteaptd
=3 T aloce cumplatack din Buturest] pentru o locuinta
mahocamerald este inmedio, de 45 SRR do ewre, potrivit
ynuf studiu realizat de agregatorut Imofadar24 5o, carea
anafizat Intentie de tranvactonare #e utdizatorior
site-uid, I ceea ce priveste achizitiz unef locuinte cu
doud camere. cumpdrdtorii intentioneazdl sb olere o
madke da 71000 de euro, n timp ce penla trel camede,
acostiaauinvedere unbuget de 95.000 de suro.

Capitala thdl este surclasats de Clujl-Napota, unde
cumpraterliauintentia sh aloceinmedie 64750 de euro
pantry o locuintd menccamarals, respectiv HILOOO de
eHro pontiy uina bicamerall §i 135950 da euro pentis
upa tricamerala.

i Tenigoara, apteptitie cumparitonior pentris o
garsonierd se sueard in made, la 36.500 do curp,
69,600 do eLropentritun apartainent cudoud camere §1
G2 5% do GUro penitryl Un apartament oo bed camere,

inceea ca privegte asteptarie cumpliritorion din Bragos,
pentr o lonuinta monocameralll scestia susd dispust 53
Sfere in media £3.000 de ewo, respectiv 71.000 de euro
pentr una bementd g 95000 de edro pento una
tricamersi

Intagh agleptiiie cumpdritorior pentiu o garsorserh se
situeazd fa o medlo de 28.000 de eurs, 65,000 de euro
pertraun apariament tu totd exnece 480,000 de ouro
pentou un 2partament o lrei camere,

Curpdritoril GinConstarita au fnvedecs un ugatmediu
de 46000 ewo pentiu O ouintd monocamerals,
respectiv 76,150 de euto pentruvina bicameraid 559,000
e puro pentiy Lna ticamerald.

tmoradar2iso este cel mai Mare agregator de anuntist
Irnebilizere tin Romdnda, cu 70000 de proprietil uiion
seeate fa vingare, din 7000 de koeaktali si pesta
480,000 de antmiuragregate Jnoradar2a face partedin
trustul de press Rirdgier.

CERERE T1-2023

Garsonlerd 2Camare 3GCamere
ey Pret ret
aeaga e e abeds

Bucuragtl 46.500 15,250 16.000
Cluj-Mapoca Be750 W00 | . 13380
C;:mstanga 6000 74150 35,000
gt . 28000 esooe . soguo
Timigoara 36.500 §9.800 92,950
NATIONAL " smae | er000 94.000

Swrsa: Imoradas2 o

18
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Cererea pentru locuinte noi, alaturi de reducereo 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 piata, rata inflatiei in
crestere si faptul ca in in ultimii 2 ani au fost emise mai putine autorizatii de construire din ultimii 10
ani.

In ceea ce priveste creditarea, doud treimi din valoarea totali a creditelor acordate populatiei sunt
reprezentante de imprumuturile imobiliare, aratd BNR. Valogrea totald imprumutatd de populatie
pentru focuinte a ajuns Tn decembrie 2021 la 107 miliarde de lei, Specialistii BNR aratd in raportul
privind situatia financiard g Roméniei ¢d cifrele actuale privind imprumuturile realizate de populatie nu
sunt la un nivel care sd stdrneascd fngrijordri. ,,Gradul de Indatorare pentru creditele ipotecare afiate in
stoc este de 41 la sutd, respectiv de 37 la sutd pentru imprumuturile noi. Rata de neperformantd a
acestor credite a continuat tendinta descendentd observatd in ultima perioadd (1,5 fa sutd, in scddere
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 squ o casd si care locuiesc efectiv in ele au avut
probleme cu plata imprumutului, Un procent muft mai vulnerabil este cel al creditelor acordaote pentru
achizitionarea de locuinte in scop investitional.

Cu toate ca lucrul de la distanta {sau in varianta ,hibrid”}) se mentine pe pigta 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 nivelul celor sase mari centre
regionale monitorizate. Astfel, in perioada iulie-septembrie, aproximativ 95.100 de vizitatori au cautat
focuinte de inchiriat pe portal, Tn crestere cu 6% fata de intervalul simitar din 2026.
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE

DE INCHIRIAT

in prismul trimesstng din 2023, interesul pentru inchirieres
de proprietatl rexidentisie I marile ofage ale 31 a
consefriat o matld de crestere fald do anud treclt
Astfel, aproximativ 83700 de potentiali chirlasii au
chutat sparlamente $ case scoase 1A Inchiviere pe
imobiliarars incele maimar gase orage sie 134 - Cifd oo
echivaleazd cu o cregtera de 20% fala de poimul pitrar
din 2022 Comparativ cu perioada simflacd din 2021,
volureedl actual af ceredii din aceste centte regionale
este, par snsambly, cu 1676 mal mare tendinta de
cresters outdnd 1i observatd in toate marlle centre
regitrale analizate.

De mentionat este ¢ evolutia anuald consemnata de
acest indicator a fost pozitivd in aproape toste oagele
araizate: céa fnal mare difersntd poate fi obsarvats in

Clgj-Napoca {+43%}, fitnd urmat de Bucuresti (+<28%) i
Brasoy {(+25%), La poiul opus, s-a consamnat o usoXa
depreciora g aceqtul indicaker doar in Canstanta (-6%).

Inceesase privesto numaral chutdiior de apartamente 3
caze consemnate pe [ncbiliarero, Bucurestivl se
situeard, n mod firese, pe primud joc in dasament, la o
distantd considerabild de celelaite centre regionale -
alci au avut fos 51.800 de 28utsel In T1 2023, Pe locuial
doiiea in clasament se situeard Cluj-Napata (8800 de
cBUtET). Timisoaa a trecut pe locu at treilea {eu 6.300
do cautdn), find wrmatd de Constanta {5.800 <&
chit®l}, Bragov (5.500 do ciutdn) g lagi {4800 deo
cautarty.

Apmxsmatxv 83 mﬂ de potentnai: mmpéfétcm au céutat apartammte g,; casesaccase la vénzam
. _'2mb:lgarero;ncelamalmansaseozaseamtém T Ry

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T1-2023
case gi apartamente - nod gi vechi

TOTAL

Bucuregt  Ciis-Mapoca  Vimgoara  Coostanta Bramw (ELY

= Proe feverer te referin [a poterdinil craiayl core su geddrat adur
pentn prtprietitie la hohriecs o poctahd cbiarens, Ter-o asrunfd
pericach

Sirsa: mohdlanere

o m i mmgsaw«ﬂmmm:zmx
: as% tsx Mugamammzmx

U Sead g breglstraaik in momentid n cong un visitelr electueard ¢
actiune [vizustzears telefonul, tramitd cos mad in core solcts md multe
Jertal, tgdirunte so sdeird anuntsl.
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ASTEPTARILE CHIRIASILOR PRIVIND PROPR!ETATILE
REZIDENTIALE DE INCHIRIAT

inceea ca priveste asteptarile chiviasitor pe categorii te Chirlagii care dorede 3 inchirieze un apartament cu o

apartamente, Bucwrestidl se alld In fruntea matiior camerd din Bragov au'in vedere unbuget de 250 de ewro,

orage, pobivit datelr  extrase de  agregatorul 370 de euto pentru un apartament ot doud camera gi

Imoracke24.ro, Astfel, acestia 30 n vedere un buget 488 de euro po Wund pentru un apartament Cu el

meadits de 250 da ewro penliu o locuintd monocamerald, camera.

350 de euro pentro o locuintd bicsmerald § respecty,

475 surc pe fund peritru tred camere. tifzatond imorsdar2hro eare domsc s inchirieze un
apartament cu o camend din lagl sunt dispusi 53 ofera

Capitaia {ari este wmath indesproape de Cluj-Naposa, pand la 200 de euro. respectiv 300 de elra pentru o

untte persoancie care doresc 33 Inchaiere un locuint bicarnerald gl 365 de euro pe fund pentrl una

apartament cu o camérad ad n vedete acelagi buget de tricameraly.

250 de eurd, 350 dir euro pentru doud camere §i 450 de

eun pentru tref camara. Chalagli din Constarsta a0 in vedere un buget de 250

awre pantia O garsonierd, 350 de euro pentru bn
i Timigoata, astoptanile chitiagiior pentru o locuints apartament cu doud camere §i 450 de awro pé Jund
manocametald e situeaa ia 200 de euro, respactiv 300 pentri unapartament cu trel camere.
de edro pantry Una bicamenia §i 350 de euro pe lund
pentrtr una tricamerals.

CERERE T1-2023
Garsonlerd 2Camere 3 Camere
Pret Pret Prat

Buoure;ﬁ | 250. | 35G &75
Ccamtan;a 250 350 450
Timi$oara 200 300 350

Suaga: bnotadar26 (o

Cererea in muncipiul Moinesti

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirma cererea tot mai mare. Tn Onesti, mai
ales, cumparatorilor le-a revenit increderea si au refnceput achizitiile inca din faza de proiect.

Din ce n ce mai multi cumpardtori au din nou Tncredere, angajeaza un avocat sau un consultant
comercial si si asuma plata unui avans pentru achizitia apartamentului in faza de proiect, fie ca 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 economii si au vrut s dobindeascd o proprietate.

Prima Casd a sustinut si a fost una din barierele care stopat scdderea preturilor. Este un atribut al
romanilor dorinta de achizitie imobiliarg, spre deosebire de alte piete unde apetitul pentru cumpérare
este mai scizut fat3 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 cumpératorilor, cu varse de la 25 la 50 de ani, mai toate zonele si tipurile de
apartamente sunt ciutate, Potrivit datelor din piatd, constructiile de locuinte au crescut cu 60% fata de
pericada de criza, iar tranzactiile cu 30%.

In zona analizata cererea de locuinte vine din partea persoanelor fizice cu venituri medii. Cerereag este
mai mare pentru imobile cu suprafete cuprinse intre 46 mp si 50 mp.
In general, cerereq de locuinte in zona este medie.

Echilibrul pietei.Previziuni
Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobifiar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, 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 cefe mai mari orase din tara:
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PRETURI APARTAMENTE DE VANZARE

IN FUNCTIE DE ZONE

Constanta:

InConstanta, apartamentele scoase la vinzara i areatul
central st uitracentral costd. in medie, 1.702 da ewro pe
rreetru pAtrat utd, in conditife unai aprecies trimestrisla
de 5,1% ¢, respectiv, unui svans anual de 7,8%. In zonele
samicentrale, o asemenea lecuintd aro un frel mediy
seiicitat e 1502 ewro po metru pitrat, ceea
inseamnd o usoard crestere a prefuiion in uitimele trel
lurs i ¢ cregtera de 219 la 12 Iunk. La periferia ofaguinl
preful mediv sobcitat devineStor ajungela .34 deeura
pe metry pitrat otih in cedere cu 08% latd de
trismsestrul anterior stin credliere cu 4196 12 12 hund,

Bragov:

Locuintele din zona centrali 4 Uitratentrald a Bragovului
au o vaigare medie de listare de 1684 de guro pe metiy
patrat utit, dups o Usoard apreciere de 1,95 1a tref uni g1,
respactiv, dupa o crestere da 4% 13 12 unl. in cartierele
servicentrale, un spartament poate fi achizitionat cu
1542 da ewro pe metiu patrat, dupd un plus do 196 la tred
I g 4,85 I 12 iund. In cartierele manginage, prejul
ey solicitat de vanator! ajunge 13 1853 de eure po
matru patrat util, in crestere cu 0,436 fald de trimestrul

anteric i CLB.49 fabk o THZ022
Constanta
7.9% 1% 41%
1% 0,1% 08X
(M0 Jstae e
UtracertraiContind  Gorm) Pertferie
Bragov
% 4,8% 6.4%
1,9% 1% 0.4%
legag] 1E542E LES3E
UtricentrafCont. Semicenira. Farfore

& Dol anuss
& EvoutiatEmestring

Oradea:

in Cracdes, apertamentele din aresill central gl
uitracentral pot §l achizifienate, in medo, ¢ 1.483 de
eure po metru patrat util, depd o Gregterade 3,5% la trai
i §i, respectiv, © creslans ¢ 14% b 12 . in zonele
semicertrale, sums media solicilald pe acest segment
e piath so stueazs 1a 1334 euro pe metru patrat, dupd
un avans trimestrial de 2,3% i usu anual de 7.5%. La
poriferis orasulld, gretu? medu solictat de citre
mopeletan oste 1268 do ewo pe metrs patrat ol Tn
crestere cu 4% fatd do trimestrul antedior § in cragtera
€U 5.5% fota de perioada similard a anutulanterior,

Cralova:

InCraicva, vinziterndide apartamentedin zona centrald gl
ultracentrald sclicita, i medie. 1756 da euro pe metr
patrat otil, nconditile uneiapradert rimestriaie to 19%
), respectiv, unai credtert anuate 86 4,5%. In wondde
somicenirale, vaicares do Estare pontry o asemenea
tocuintd este 14440 europe met patat, dupd un plus
da 196 1a frel iuni §i o crestere de 3.2% 1a 12 tunl. in
cartierele de [a parifarie, pretul mediu solicitat ajunga ls
1558 de euro pe metu pitrat utll, m creglere ol 6.4%
18 da T4 2022 shincrestere CUB.9% fald de T 2022,

Oradea
14% +1.5% 5.6%
+9.5% +2.3% +5%
1483 3E 1268€
. e . R
Craiova
45% 3% 9%
15% 1% B.4%
WI5EE L hasag 1559¢
UttracéntralfCentral | Semicesstsil Posiferin

Surgak mobiistero

Investitiile in sectorul imobifiar pot aduce profituri semnificative dacd sunt respectate cdteva
criterii importante. Alegerea proprietdtii presupune un proces aménuntit de documentare, pentru a
identifica cele mai bune optiuni din piatd.
Specialistii recomandd sd aveti in vedere acele aspecte care conteazd in vederea inchirierii, precum si
cele care cresc valoarea imobilului in timp.
Pontentialul de dezvoltare a zonei — pozitionarea este factorul care influenteazd cel mai muft 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 dezvoftare In urmdtorii ani. Astfel, valoarea apartamentului,
dar si a chirief vor creste in timp, pe mdsurd ce zona se dezvoltd.
Facilitdtile complexului — proiectele rezidentiale moderne oferd o gamd largd de servicii si facilitati,
precum grddinitd, spatii de co-working, centru SPA, restaurante, centre comerciale si multe altele.
Aceste facifitditi cresc valoarea unei proprietdti si a pretului de inchiriere, datoritd nivelului de confort pe
care fl oferd,
Pretul - ofertele din piatd variazd, de aceea e bine sd vd documentati temeinic cu privire la preturile
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ansamburilor rezidentiale care v intereseazd. Urmdriti cu atentie ofertele din partea dezvoltatorilor,
discounturile pot ajunge la céteva mii de euro.

Stadiul prolectului — unul dintre avantajele proiectelor aflate in constructie este cd preturile sunt mai
mici comparativ cu cele deja finalizate. In functie de stadiul lucrdrilor puteti beneficia de reduceri de
pret semnificative.

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

Desi nu stim cénd va ajunge la final, putem avea toata siguranta c¢d pandemia pe care o traversdm de
doi ani va influenta piata constructiilor si anul acesta. Chiar dacd preturile de pe segmentul rezidential
au crescut Tn ultima vreme, doritorii de locuinte noi sau cei care ar vrea sd facd investitii imobiliare nu
au fost prea afectati de mentinerea cotei TVA la valoarea de 19%. Unii dintre cumpdrditori, insd, au fost
nevoiti si intre in somaj tehnic, iar din aceastd cauzd nu au mai fost eligibili la contractarea unui credit.
Desi cererea de locuinte a stagnat in ultima luna din 2021 ca urmare a perioadei sarbatorilor, se
estimeaza ca din luna ianuarie 2022 trendul va fi din nou unul crescator, iar preturife pe metru patrat
vor atnge maxime istorice cel putin pana la inceputul anului 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 mai
mari, fie catre apartamente mai spatioase cu terasa, fie catre case cu grading sau curte, situate lo
periferia oraselor. “Cuplurile tinere, cele cu copii in special, aleg siguranta cartierelor linigtite limitrofe in
defavearea facilititilor oferite de zonele consacrate sau centrale. Migrarea spre spatiile mai mari si
deschise vine si din dorinta camenilor de a se simti mai liberi i de a se implica inclusiv in activitali de
agriculturd. Aceastd tendintd se poate observa lo periferile marilor orase, unde apar cartiere
rezidentiale de case pe suprafete tot mai mari”.

Up-date

Razboml din Ucraina a dus deja !a o scddere a mteresu]w pentru achizitia de apartamente. Cumpdrétorii
a;teapta finalul crizei sau mdcar o calmare a tensiunilor pentru a putea lua o decizie, spun constructorii.
Tn plus, ei aratd c& sunt bdnci care au oprit fi nantdrile pentru dezvoltareq pro:ectelor imobiliare, ceea ce
ar putea ducela o oprire temporard a constructiilor de locuinte.

Dezvoltatorii atrag atentia cd la reluarea act:wtarn preturile ar putea creste cu cel putin 50 la suta co
urmare a scumpirii . materialelor. O astfel de situatie nu ar face decat sa mute cererea citre
apartamente!e defa construite.

in zona gnalizata preturile apartamentelor la oferta sunt in intervalul 673-7189 eur/mp util, valorile de la
limita superiogre a intervalului fiind pentru apartamentele cu suprafete mai mici si cu finisgje medii sau

cu caracteristici superiodre {localizare mai buna in cadrul zonei},

Chiriile apartamentelor cu doua si trei camere in zona analizatg sunt de 250 eur/luna in functie de

localizare in cadrul zonei {orasul Comanesti) si dotari suplimentare.

Proprietatea analizata este un apartament cu doua camere, cu finisaje inferioare, situat in zong
centrala a municipiului 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 piata si CMBU

Avand in vedere c3 tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie
evaluati in ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doud parii ale analizei specifice,
utilizarea rezidentiala (apartament in bloc) a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sasivafi
evaluati in acest context.

Considerand Incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU
(in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatdm cd avem de-a face cu o piatid mediu segmentatd, Tn stagnare.

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

Specificatii Valori minime Valori maxime Observatil

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

valorile de la limita superioara

g intervalului fiind pentru
apartamentele cu suprafete
mai mici si cu finisaje
superioare sau fux squ cu
caracteristici superioare
flocalizare mai buna in codrul
zonei, locuri de parcare incluse,

finisaje superioare, etaj

intermediar, facilitati
suplimentare complex

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

compuse din 2 si 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 propriet3ii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.
Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeazd potentialul §i care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unel proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii
imohiliare.

Cea mai buna utilizare este analizat3 uzual in una din urmatoarele situatii:
A} cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber
B) cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita,
Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea si fie posibilt prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de pe
piatd;
b) utilizarea sii fie permisé legal, fiind necesar sd se ia in considerare orice restrictii In utilizarea activului,
de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea sd fie fezabild financiar, avind in vedere dacd o utilizare diferitd, care este posibild fizic si
permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decét profitul
generat de utilizarea existentd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.
Din analiza dreptului de proprietate a terenului in cele doua ipoteze ,teren considerat liber” sau
Jproprietate 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 imobilului
de tip bloc, precum si scopul evaluarii.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiiior 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 constructiel existente si redezvoltarea terenului;
-continuarea utilizarii existente
-modificarea utilizarii existente
Practic, {indnd cont de tipul cladirii 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 utilizorea proprietotii ca si_proprietate imobiliard rezidentiald {utilizareq
actuala-curenta sau utifizarea proprietaii ca si spatiu de birouri {modificarea utilizarii existente in
utilizare comercialg,
CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza
beneficiile sau venitui 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 proprietote
rezidentiala.
Tn concluzie cea mai buna utilizare a proprietitii subiect este utilizarea ca proprietate ca fiind construita
cu destinatie rezidentiald. Prin prisma cerintelor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
A) este permisibild legal;
B} indeplineste conditia de fizic posibilg;
C) este fezabild financiar;
D) este maxim productivé se refera la 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 activuiui subjiect cu active identice
sau similare, ale cdror preturi se cunosc. Prima etapd a acestei aborddri este obtinerea preturilor
activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piaid. Docd existd putine tranzactii
recente, poate fi util sd se ia in considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate
sau oferite spre vdnzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie clar stabifitd si analizatd critic.
Foate fi necesar ca pretul altor tranzactii sd fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia
reald si tipuf valorii si orice ipoteze care urmeazd sd fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazad.
Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii
fatd 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

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curentd a copitalului, Aceastd abordare ja in considerare venitul pe care un activ if va
genera pe durata lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implica transformarea venitului intr-o voloare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sd derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de
naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din definerea
activului,

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip apartament in imobil de
locuinte colective (bloc de apartamente) situat_in Zona centrala a municipiuf Moinesti unde nu exista o
piata a inchirierilor pentru apartamente cu 2 camere s tranzactii de inchiriere, abordarea prin venit a

putut fi aplicata in mod credibil.Astfel s-au luat oferte din orasul Comanesti.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia
un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire. Aceastd abordare se buzeazd pe principiuf conform
cdruia pretul, pe care un cumpdrdtor de pe piatd il va pldti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai
mare decdt costul daferent cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul stupus
evaludrii va fi mai putin atractiv decdt echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecieril. 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 proprietatil evaluate (apartament in bloc de locuinte
cu teren in cota indiviza, pentru care nu se poate estima o valoare 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 etap a acestei abordari
este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piata.
Daca existd putine tranzactii recente, poate fi util s& se ia in considerare si preturile activelor identice
sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie
clar stabilita si analizat3 critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta
orice diferenie intre tranzactia reala si tipu!l valorii si orice ipoteze care urmeaza 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, precum si caracteristicile fizice st 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 informatiilor 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 diferitelor
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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Comparabila 1:

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-cu-2-camere-decomandate-in-zona-select-moinesti-IDsdV8.html

« |
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Particularitat

Tip proprietate locuintd utilizatd
Tip vanzitor agentie

Anul construciel 1984
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Convorbire telefonica:Apartament cu 2 camere, Su de 50 mp, PIF 1984, etaj 4/P+4, CT,decomandat. Finisaje

medii/noi .
Comparabila 2;

https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-2-camere/anunt/vand-

apartament-zona-ultracentrala/99if4g64d874705i18809ih310g5986f.html
TC R 4 T e

publizi.ro

Vand aparfamenl zona ultracentrala

9 faewy, Marisd

publiZd.ro

Specihicati

34 500 EUR negociabi
719m?
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3
RKCTIEatita MM B VaELIAY
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e Vitirda, 100
A Hapuriezen

Yé:gi

tarman Yers |

R Teteforr cabiat

!

Qo QO £b

Homsr camere 2

23 453
“Condot :
Incalziee cartata prere
‘Structum dé reditects e
Memas baicoane 1

Sizterm incatzice Canten

Forestrn o peam bmepan 234

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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Comparabila 3
https://www.storia.ro/rofoferta/apartament-2-camere-moinesti-luccesti-posibilitate-rate-negociabil-iDvQvw
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.

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.

¥ 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 celei 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);

¥ ldentificarea 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, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, tar conditiile de vanzare - plata cash.

> Ajustarea pretului fiecarei 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 ajustarl aferente costului {pentru anumite elemente de
comparatie). Ajustarile efectuate sunt prezentate in cadrul grilei de comparatie, prezentata
mai jos:
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Libertatii, bl.A8, et.4, ap.20

 VALDAREA ESTIMATA PRIN ABORDARA PRIN PIATA

CRITERILIL DE COMPARATIE-PRET TOTAL (EUR)

Subiect Lomparabilal Comparabila 2 Comparabila 3
OFERYA DE PRET (EUR) - farafou TVA® 7 LT 33,650 5 p 0T 34,500 233,000
BOXA nu ny nu nu
Ajustare (Eur} 0 0 0
GARAJ/LOC DE PARCARE nu nu n nu
Ajustare {Eur} 0 g ]
ELEMENTE NON IMOCBILIARE nu nu da
Ajustare {Eur) 0 ] -1,500
OFERTA DE PRET AJUSTATA (EUR) . R L R et L P i

OFERTA DE PRET AJUSTATA (EUR/MP} *

Elemente de Comparatie =7

TIP COMPARABILA

Variatle {aJustare] %

-5% -5%

Ialoirea ajustata (Eur] &

-Ajustar specifice’

nisctieifpratidul deoferta’

DREPTURI DE PROPRIETATE

integral

integral Integrat

Varlatie (3Justare) %

0%

Vialoarea afustata (E0r): a7

CONDITIL DE FINANTARE lapiata similar similar simllar
Variatle {ajustare) % 0% 0% 0%
Vialoared ajustata (Ey 196 9
CONDITI VANZARE normale normale normale nermale

Variatie (ajustare 5)

Valoa

CHELTUIEL IMEDIAT DUPA CUMPARARE

fara

Varlatie (sjustare %)

Valoarea ajustata {Ew)’

;CONDITII ALE FHETEI recent recent recent
Varlatie (afustare %} 0% % pos
Valoaraa ajustata {Eiis) —
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Siadile O Alustarl specifice proprietatil -
LOCALIZARE Strada Libertatll, biAs, Str Vasile Str. Tudor Cartler Lucacesti/Molinestifmal
et.4,'ap 20, Malnest, Alecsandrif Moinestifsimilar |Viadimiresco/Molnestifsimilara slaba
judet Bacau
Variatle {ajustare %) 0% 0% 5%
Valoarea ajiistata (EGr) o o /i S R1j068 N BTSN A B A T
CARACTERISTICI FIZICE
CALITATEA CONSTRUCTIE] buna similar similar similar
Variatie {ajustare)
Valoarea ajuistats (Eur)
NUMAR DE CAMERE 2 2 2 2
Variatie {ajustare) %
Valoarea ajustata (Eur)
TIP APARTAMENT semidecomandat decomandat
Variatie {ajustare} % -5%
Valoared ajustata 35
SUPRAFATA UTILA {(MIP) 37.3 50 48 46
Variatie {ajustare) Eur -7,714 -6,941 -5,646

Variatie {ajustare} % 0% -B% 5%
Valoarea ajustata [Edr

FINISAIE Inferioare medii medl! medli
Variatie (ajustare) Eur -2798 -2798 -2758

Valoarea ajustata (Eor)

INCALZIRE

fara incalzlre T

Varlatle {ajustare} Eur

Valoarea ajustata (Eu

ANULP.L.F.

Variatie (ajustare) %

Valdarea ajustat (Eur)

CARACTERISTICI ECONOMICE

normale narmale

normale

Varfatie {ajustars) %

valoarea ajustata (Ean)

UTILIZARE

rezidential

Total ajustare Bruta

Total afustare Brutal -
Valoarea adoptata : COMPARABILA 2 {valoarea cu cele mai mick ajustari % brute}
Valoare de piata estimata - stadiul final EUR 17,941 LEl
VALCARE DE PIATA SELECTATA < EUR 17,900 ] CLEF 88,600
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Libertatii, bt. A8, et.4, ap.20

- VALOAREA ESTIMATA PRIN

LU ABORDARA PRIN PIATA - Ajustari ale efementelor de comparatle
CRITERIUL DE COMPARATIE-PRET TOTAL (EUR)
BOXA
Ajustare (Eur) Nt an fost necesare ajustari
GARANLOC DE PARCARE

Ajustare (Eur)

Nu au fost necesare ajustark

ELEMENTE NON IMORBILIARE

Ajustare (Eur)

S-au ajustat comparabia 1 cu -1500 euro pentru mobila

R ‘Elments aE‘ICQ“]ﬁE.Ir-.S.IﬁC.".

TIP COMPARABILA

'Variatie (ajustare} %

S-au ajustat comparabilele pentru oferta cu -3% in functic de gradul de negociere at ofertelor, in
urma discutiilor cu ofertatii, estimandu-se nivelul b care se poate realiza fwic tranzctia); Nivelel
ajustarilor a fost stabilit luand & considerare si observatille istorice referitoare Is marja de negociere
pentru acest tip de proprictate

Ajutari specifice franzacticpre

DREPTURI DE PROPRIETATE

Yariatie (ajustare) %

Nu au fost necesare ajustari;

CONDITI! DE FINANTARE

Variatte {ajustare) %

Nu au fost necesare apsiari,

CONDIFIT VANZARE

Variatie (ajustare %)

Nu au fost necesare ajustari;

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARA

RE

Variatie {ajustare %)

Nu au fost necesare ajustari;

CONDITII ALE PIETEI

Variatie {ajustare %)

Nu au fost necesare ajustari;

LOCALIZARE

Variatle (ajustare %)

S-au ajustat comparabila 3 cu 5% pentru zona, deoarece in urma analizei de pita s-a observat ca
preturits proprictatior din zona centrala sunt eu aprox. 5% mai mari fata de Cartie Lucacesti

CARACTERISTICE FIZICE
CALITATEA CONSTRUCTIE!
Varfatie (ajustare) Nu au fost necesare ajustari,
NUMAR DE CAMERE

Variatie {(ajustare) %o

Mu zu fost necesare ajustark

TIP APARTAMENT

Variatie (ajustare) %

S-au ajustat comparabilele 1,2 i3 cu -5% deoarece este apartament semidecomandat, conform
informatil de piata pretul apartamentelor decomandate sunt cu cca 5% mai mari fata de cele
semidecamandate:

SUPRAFATA UTILA (MP)

Variatie (ajustare) Eur

Ajustarea unitard i cazul fiecarei comparabile a fost estimati prin preful corectal / mp Autila a
fiecdrei comparabile; Ajustarea a fost aplicatd tuturor comparabiieior fmultind ajustarea unitard cu
diferenga de arie utiii inlee fiecare comparabili gi subiect;

ETAF

Variatie (ajustare) %

Au fost ajustasate comparabiele 2si3 cu-5% pentru diferenta dintre etaje, deoargee este situat la
etajul 4, Din analiza de piata s-a constatal ca apartamentele situate b etajuf 1 2 $13 sunt cucea 5%

mai scumpe fata de cele situate b elaje ntermediare

FINISAJE

Variatie (ajustarc) Eur

A fost ajustata comparabila £, 2 si 3 cu -7Sewro/imp util, suma ce reprezinta difererta dintre costurile
de finisare intre nivelud inferior si mediz

INCALZIRE

Variatie (ajustare) Eur

S-au ajustat comparabilele 1,2 si3 pentru CT. 1500 euro reprezenita costurile pentru nstalarea CT

ANUL P.LF.

Varlatle (ajustare} %

Au fost ajustate comparabilele 1,2 5i3 cu -7%, -4%,-3.5 % deoarece in urma analizei datelor

CARACTERISTICEI ECONOMICE

secundare 5-3 conslatat ¢a proprietatils so depreciiza cu aproximativ eu 2% b 4 ani

Variatic (ajustare) %

Nu aw fost necesare ajustard;

UTILIZARE

Variatie (ajustare) %

Nu au fos! necesare ajustari;

Valoarea adoptats : COMPARABILA 2

Comparabil selectata a fost cea care are cele mai mici ajustari % brute sieste cea mai similars

{valoarea cu cele mai mici ajustari % brute}

proprietatii subiect.
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Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval de
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
comparabile cu cele mai mici ajustari % brute si anume proprietatea comparabila 2.

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

17.900 EUR (88.600) LEI

4.5 Abordarea prin venit

Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristicd comuna faptul cé valoarea se bazeazi pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cétre 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 vanzari/oferte 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
anual la momentul vanzarii sau cel previzionat in primul an de detinere reprezinta multiplicatorul
venitului brut.

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

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

s Preturi ale apartamentelor expuse pe piata pentru vinzare in zona analizata sau in zone asimilabile
aproplate proprietatii supuse evaludrii si comparabile cu aceasta;

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

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

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

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

¥ Venitul brut efectiv {lunar) pentru proprietatea In cauzé se hazeaza pe chiria potentiala lunard.
Din analiza datelor pietei rezultd cd pentru acest tip de proprietate chiriile sunt de 250 EUR
(reprezentand un interval de 4.81— 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 proprietatile medii cu suprafete cuprinse intre 43- 57.46 mp utili,
chiria selectata este de 250 EUR/luna.

> Multiplicatorul venitului brut efectiv a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piata:
Intervatul obtinut pentru multiplicatorul chiriei brute este de 80 si 108. Avand in vedere
scopul evaluarii si similaritatea comparabilei 1 cu proprietatea subiect, in cadrul metodei s-a
utilizat multiplicatorul brut de 80, aferent acestei comparabile.
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Comparabilele utilizate si calculul sunt prezentate mai jos
Comparabila 1

https:/fwww.olx ro[d[oferta[apartment-de-inchiriat-lDth3C.htmE

ML TS S R BT AR )

[E DT

@ Comenrn,

bhiae

by Cacoreds
S M 14 RS T L TSI,

© e o] e e g ST et

. Apariment de inchlirlat

a2 e woe

Pz rra 28 v Ca cmars, begin sl st o b

Agartment de Inchlriat
250 €

3 meHonTAIl (5 ROCTIMUIAZY
{ IE ) (]

" DESCRIERE

o ATATTAFLC GoU3 CDEa e Ve ermanga, oL S Ey
TIVLARCNORAN, DS I, figide Mmatna O spai ewvimowe srsca Peouiih sl 3 cind
o S

P C
o avany Vaeizke 2} 7 bormand g ‘ ﬂ

Aty magune

Su=52mp

Comparabila 2
https://www.storia.rofro/oferta/apartament-de-3-camere-decomandat-parter-cartier-zavei-

comanesti-IDvYnU.html

T p—
Pt pariyerrv
Jiuhbamip i vaiatn s TR,

Apareament e 3 camare dacomandar, partar, Carifar Zaval. Comanertil

37



SCEVALUARI IMOBILIARE SOLUTION SRL Evaluare apartament situat in Moinesti, str, Libertatli, bLAB, et.4, ap.20

L

an

a3 L, srasas 250 €  fatveats

SHARIEY, (o monsrsiman it seciobis scoroces
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e s =

fraauna enpre

e
Prezentare generatd

Raparicath
A Suziafaiy STAGm w2 Chie
B *rdnd dedameie 3 T OQegtit
Rl pariern) Ty Tipohdee Igesye ireEpl
PRT——— 5 . rers U £ gemis imstiers Srart Teacisfer
* Vizonaeld XN tere = Stare SMARTCS:
TRANSFER

[ LI TRTR B
- Tasorvadimrerafess), Haner,
Descriere Frauimorion

mgzieer Weinesd ofern spm inanivars un
it 3 ik shapune de bt
rsesere bl e sioa:

Arary wem psieral

el s

u eare,

uretpene de i deinara aazaze

Su =57.46mp

Comparabila 3
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comanesti/90h7{826h808799ed2600f9i3d5ih18i.html?utm source=oferte360.ro
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Evaluare apartament situat in Moinest], str. Libertati, bl.AB, et.4, ap.20

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

; ABORDAREA PRIN VENIT - VALOAREA DE PIATA EST[MATA_PE BAZA it
; MULTIPLICATORULUI BRU‘TAL CHIRIEI :

ELEMENTE DE CALCUL

Subiect Comparabilal Comparabila 2

Comparabila 3

0

Numar de camere

Suprafa utila/totala {mp}

Pretur] de Vanzare expuse pe plata (EUR) v

Chirii beite Jurafs [EUR)

Chirie unitara (Eur/mp)

WICB (MUltiplicatorul chirel brute) ©i oo

MCB

Chirte’

Cuirs Valutar

VALOAREA PROPRIETATIE

WVALOAREA PROPRIETATI " i i S

EURO 20,000

" 20.000 EUR (99.000 LEI)
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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
cit de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietdtii 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 masuratda de increderea
evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de
vanzare a proprietitilor 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 in
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o
anumitd metoda. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai
potrivitd metoda, avand 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 abordérii prin piata. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si
criteriul cantitatii 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) 88.600 RON 17.900 EURO
VALOARE DE PIATA

(estimata prin ABORDAREA PRIN PIATA)

CONTRASEMNEAZA PENJRU LEGALITATE:
SECRETAR ERAL,
JR. MARIL DIRLAU
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ANEXE:

ANEXA nr. 1:
ANEXA nr. 2:
ANEXA nr. 3:

Harta localizare
Fotografii ale proprietatii

Documente care atesta proprietatea
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Anexa 1 - HARTA LOCALIZARE
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Evaluare apartament situat in Moinesti, str. Libertatii, bl.A8, et.4, ap.20

Anexa 2 — FOTOGRAFI!

Exterior bloc

Acces bloc

Usa intrare apartament

Bucatarie

Bucatarie, hol intrare apartament

Sufragerie

Sufragerie

Hol/bale
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Dormitor

Dormitor

Balcon

Acces stradal
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spatiiloy de Iocuit si a spajiile® cemereiale de¢ la Socistatea
Gomerciald Prest Sevv SA Moinestl si personslul afevent scester
activitagis - D )

Arta2¢8e constitule ecomisia pentru incheisves protocolului
de predarg~prinire a spatillor mentionate ia arte "IN Iin srmitoars
componentsy ] L : . ‘

~Bl,ing,Refec Mivees=primerul omasului Moinegti o

=81 ingMunteany Petru~divestor SO Prest Sewy 84 Moinegti

=Dl Munt eanu Grigore~contabil sof Primfvia ovag Moinesti

«b~-na Bintu Yaria~contabil gef 80 Pwest Sovy Si NMoinegti

-~ ¢S85 tolu Constantinwconsiliev

wHloAcatrined Traian-consiliew

~Bl Matei Mavian-consilier .

Art . 3sPrimaryl o@agului"Moineati va duee lg Indewnlinive
praevederile prezentei tavari,

) DE SEDINTA,
S =

. i
ﬂotovttﬂat

din 25!‘:\0681998
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e 0
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; 15@1 © CSQD —

PROTOCO L
; 174 ?ﬁﬁ%ﬁ?ﬁaﬁbu ocazig predarii-przmirzi
lildnsanan d%*% Heu e lal e Rdst inatie, constouite
Mdih fondurile SEataluioive & in prezent gunt adminise
' tr&te de gdtre SC Prest Serv SA Moinesti .

Ineheiatﬁgstazi

AvBnd in vedeve actuala formd de organizave a 8C Prest=
Serv SA Moinepti veglementatd prin HotHrarea CGonsiliului Loesl
ne¥2l din 14,05%1998,1n periocada 20i065%30%0601998 comisis
mixid constituitid oconform Bispozitieil nr.lo5/4.06%1998 a idens .
tificat gi a inventaviat toate spaﬁiile eomerciale sau ou alti
destinatie construite dih fondurile statului 1i care la data- :
de 01506¥1998 svan in administrares SC Prest Serv SA Moinepts

In baza acestei inventavieri gi a Hetararii Consitiului .
Liocal al oveguluil Moinesti nr.34/25,06; 1998 se stabﬁlese de

comun acord urmaﬁoarels: _ :
LePreluarea de citre Consiliul Local Moinegti de la 8.C
Pregt Sevrv S%Aa Moinegti,incepind ou 1.07a1998 tuturor spapiiw

lor comeveiale sau cu alti- destinatie congtruite din fondurile

statului (conform Anexei nrsl)s :
Gonﬁuesrea S:0% Prest Sewy EA Moinaati va predals
Consiliul Local Moinesti toatd documentatia tehnicd gi esoonomi
of aferentd acestor spatiill ' - Do
- BQGensalmul loeal Moinésti va prelua prin itransfexr de -
le S.0¢ Prest Serv S.A,-Moinesti - personalul afevent acestel
activitiyl (Anexe nr;2 i -
4%0onsilinl-Loeal Molnesti prin serviciile sale de -
specialitate va acflona pentru administrarea in conditii opti=
me a spajiilorm preluate%

Prezentul protoeol a fost Insdgit ai semnat de citre

%



:totm membrin oomasmei constituitﬁ prin Hotararea nrm 34 a f
Gonslliului Loeal Molnﬁﬁti éin 25.06‘1998“ '

il}IﬁﬁﬁMiﬁéééuﬁéféé: ’ »primarul 0 asuluit
L aben e e Moinegti -

'E@,Grmzore-Munteanu ~conrab11'ae£ Primaa
e e - ' ria er“Mq;pgsti

: 5?In£$35fteia Genstantin -eonslliersf.,

6 Boa't:o::' Acatx':!.nei Traian-.eonsiney
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EF’ Oficiut de Cadastru i Publicitate imabiilard Bacay
B & Birout de Cadastru §i Publicitate imobiliard Moinesti

E -
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PRSI O PENTRU INFORMARE

Carfe Funciard Nr, §0541-C1-U12 Moinesti

Unltate Individuals

Adresa: Loc, Moinesti, Str Libertatii , Bl. A8, Et, 4, Ap. 20, Jud. Bacau

partt comune: balcon, casa scarii, cos de fum, ghena, subsol
Nr

Nr. cerare 13504
Zlua

p buma o OF
1 Anul . .

Semnat : cu semnatura
elecironica extinsa, of L

, . 455/2001 si elDAS
A. Partea i. Descrierea imobiluiui

Suprafata (Suprafata| Cote parti
cre| Nr-cadastral | conctruits futils (mp)| _comune | COte teren

Ohservatii / Referinte

Al{ 60541-Cl-U12 - 37.3 4.17

Apartament compus din doua
camere,doua haluri,bucatarie,
baie si balcon cu o suprafata

totala de 40.7 mp.

B. Partea il. Proprietar] sl acte

Inscrler! privitoare la dreptul de proprietate gl alte drapturi reale

Referinte

13504 / 04/07/2023

Act Administrativ nr. HCL 34, din 25/66/1998 emis de CONSILIUL LOCAL MOINES T Act Adrinistatv nr. HeL

37. din 24/03/2009 emis de CONSILIUL LOCAL MOINESTI:
81 intabutare, drept de

OPRIETATE, dobandit prin Lege, <ota actuala
1

Al
1) MUNICIPIUL MOINESTI, CiF: 4591490, DOMENIU PRIVAT
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrierl privind dezmambrimintale dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
,.. de garantle gl sarcini
NU SUNT

Decument care conline date co caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2

Brlrasg puntsi infamars aa-hine ka hdvesa epuy.ancphra

Formular versivnegs 1B




Carte Funciard Nr. 60541-C1-U12 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti

Anexa Nr. 1 [a Partea |

Unitate individuali, Adresa: Loc, Moinesti, Str Libertatii, Bl A8, Et. 4, Ap. 20, Jud. Bacau
Parti comune: balcon, casa scaril, cos de fum, ghena, subsol

Nr Suprafata |Suprafata} Cote parti . .
crt Nr cadastral construits |utils (mp}}  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al 60541-C1-012 - 37,3 417 - Apartament compus din doua
camere doua holuri bucatarie,
bale st balcon cu o suprafata

totala_de 40.7 mp.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard original’, pistrati de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil {2 autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturite reale precum i pentru dezbakersa succesiunilor, far informatiile prezeatate sunt
susceptibife de orice modificare, in conditille legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabifiard cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

07-07-2023 MIHAELA DIMA

Data eliberari,

A iparals sf semnatura) (paraky gi sernndtura)
Decument care contine date cu casscter personal, protefate de pravedariie Legi Nr. S77/200. BPagina 2din 2

Extrase pentnt infarmare online 1 adensa gpay.ancplre Formular versuinea 1.1



RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100

ANEXANR. 18

Nr. cadasiral al terenubul

Adresa imebiluta

Judetul Bacay, Min Maoinest,

Sir. Ubertalll, bl. A8, et 4, ap. 20,

Carlea Funciard Colectiva nr. UAT MOINEST!
Cod unltate Individuald (U CF individuala 60541-C4-U12
Exterior bige
Exterlor boc 152 3,00 [
[+
@ j
ol
=== p
T 105 L @ Exteriar Hoc
g o |a=2 _\
L
4,65 } 1,10
Apaitament nr. 1% oo
1,85
e Bzloan
@ b = Extutior boe
g @ ™ 1
W £
A P
Casp scarit
Nr, incépere Denumire Incépere Suprafata utild {mp)
1 Hol 4.5
2 Bucatarie 4.1
3 Baie 2.9
4 Hol 1.8
5 Dormitor 9.5
& Camera de zi 14.4
Suprafata utitd = 37,3 mp
Balcon 3.4

Suprafala totala =40.7 mp

Execufant: Viad George - Calalin
Serniiua gl gamplla

autorizatie ANCPI Cat. ¢ (320 (@~ Dighallysigned
sera RO-BC-F " by George-
nr. 0193/16.07,202 Catalin  ctliaviad

Date: 2023.07.04
Dataillie 2023 Viad 07:00:30 +03'00"

Receptional,

Seninlura g parsfa

Slarmpila BCPE

Semnat digital
de Afina Hitp
Satax
20230707
13:42:31403'00'




CERTIFICAT DE PERFORMANTA ENERGETICA

elaborat in conformitate cu Mstodologla ds Caleul al Performantel Energetice a Glidirilor, Mc801

DATE PRIVIND IDENTIFICAREA CPE St A AUDITORULUI ENERGETIC
CPE numarul vafabs 10 anl pana fa 19.07.2033 | STANGY MARIAN pudflor energetic
0]o]6]4[5]0] / [61015]4] 0[O0} dacsnu eparinterventlimajore [Cerificat atestare seriainr_UA / 01280 gradul | I; C&
DATE PRIVIND APARTAMENTUL CERTIFICAT
Categaria clidini: Apartament in bloc de locuinte A N s 9
Adresa cladinl; St Libertafi, Bl. A8, EX. 4, Ap. 20, ol consiruirirenovar mejore: 1970
Nr.cad.:80541-C1-U12, mun, Moinesti, jud. Baciu Avia de referintd a pardoselii apart.: 37,20 mt E
Coordonats GPS {at x long): 48,4698 X 25,4885 Agia ullld a apartamentuiui; 37,20 m B %
Regim de indlfime: PHE Velurul Interor de referingd 2l apart.: 932 m® e
{Scopul elaboridi CPE: i Vanzare I Program de calcul utlizat:  ENERG+  verslunea 0212023 ]

PERFORMANTA ENERGETICA CALCULATA
[kWhim?, an - energie primari tolals]

Performants energetics ridicats

NIVEL CALCULAT DE EMISH ECHRIVALENTE CO;
[kgcozfm“-an]
Nivel de poluare scizut

Performants energetic scézutd Nivel de poluars ridicat
Consum specific anual total | finald-te™| 3131 | 5,3 Indice de emisli echivalent CO» 757
de energie [KWhintan] * | primard 3819 [kgCOmi.an] * ’
Consumepeciflc anuaideenerpiedin Solar termilc | Solar dectiic | Pompe clldurd | Biomass Altiip SRE | Total SRE
surge regenerabile [KWhimsan] * 0,0 0,0 0,0 8,0 31 3
Tip sistem instalatie Clash energetich ] Consum specific anual de ensrgie primara per utliltate [KWh/im*,an) *
cladire reald A+ A B G D E F G
Incélzire s a0 | a0 . 42|42 - Bif8d . 9E0MB0 . 7| AT .. i[O - 3%
Ap3 cald3 consum < H!12 .. 2 5 . 8516 . 7|13 ot |t -~ 19t > 108
Récire "™ s 13|13 .. 16118 |35 -~ 46|46 . 5615 . 7W|7¢ -~ 8 | > B85
Vertilaremecanicd |s 4 | 4 .. 515 - 918 . 13413 . w7 . 2 % | > 26
{uminat = 8§18 o 717 - 18 56 - J23 . 8383 A4, > 80
* valod caleulate “* numéru! de ora dintr-un an in care temperatura intericars depasest G 12 de con oﬂj%,
* He=termic/electric regim [lber, pe durala verii = th a;;. M 2 -7 s,
2 VRN #
Semnaturgjs] ita auditorului
[108665/19,07,2023_STANCU_MARIAN_UA_01280_005450/605400 X 1P g
1
]
Y
Tl T o>
) NGINE 06
NERGELS

UL A R RNRER T CAE MR



