ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA TELIUCU INFERIOR
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA Nr.22/2021
privind aprobarea vanzarii unui apartament din fondul locativ al Comunei Teliucu Inferior, situat in sat
Teliucu Inferior, Strada Zorilor, bl.120, Sc.A, Et.1,ap.27, Jud. Hunedoara, catre dl Tolontan Sebastian Ovidiu si sotiei
dna Tolontan Magdalena

Consiliul Local al comunei Teliucu Inferior, judetul Hunedoara,

Analizand Proiectul de hotarare nr. 23/2022 si Referatul de aprobare nr.1136 /2022 a
Primarului comunei Teliucu Inferior prin care se propune aprobarea vanzarii unui apartament din fondul
locativ al Comunei Teliucu Inferior, situat in sat Teliucu Inferior, , Strada Zorilor, bl.120, Sc.A, Et.1.8p.27,
Jud. Hunedoara, catre dl Tolontan Sebastian Ovidiu, titularul contractului de inchiriere nr. 9 din 20.02.2019

Tinand cont de Raportul Nr. 1450 /2022 a Serviciului dezvoltarea locala si gospodarire comunala

din aparatul de specialitate a Primarului comunei Teliucu Inferior, de Raportul de avizare al comisiei de
specialitate pentru activitati economico-financiare, amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului
si turism, servicii si comert nr. 1316/2022, Raportul de avizare al comisiei pentru invatamant, cultura si culte,
sanatate si familie , protectia copilului , sport si agrement nr. 1317/2022 precum si Raportul comisiei de
specialitate pentru administratie publica locala, juridica, a drepturilor cetatenilor, munca si protectie
sociala nr. 1318/2022;

Avand in vedere prevederile art.16 din Legea 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare , cu modificarile
si completarile ulterioare , care prevede ca valoarea de vanzare a locuintei se calculeaza la pretul pietei de
catre un expert autorizat, in conditiile legii;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin.(2) lit.’c”, alin.(6) ,lit.”b”, art. 136, alin.8, lit. a) - d), ale art. 139
alin. (1), precum si ale art.196, alin. (1), lit.a) si ale art. 197 alin. (1)-(4) din Codul Administrativ, publicat
prin O.U.G. nr. 57/ 2019 cu modificarile si completarile ulterioare ;

HOTARASTE:
Art. 1 — Aproba raportul de evaluare a imobilului situat in sat Teliucu Inferior, Strada Zorilor, bl.120,

Sc.A, Et.1,ap.27, Jud. Hunedoara, , executat d¢ GLG EVAL COMPLEX SRL, conform Anexei care face parte
din prezentul proiect de hotarare;

Art. 2. - Se aproba vanzarea imobilului actualului chiriasi citre, catre, dl Tolontan Sebastian Ovidiu, si
sotiei dna Tolontan Magdalena , titularii contractului de inchiriere nr. 9 din 20.02.2019

Art. 3 — Pretul de vanzare al imobilului conform raportului de evaluare este de 5200 lei, pret ce va
fi achitat cu plata in rate

Art. 4 — Cheltuielile ocazionate cu incheierea actelor de vanzare-cumparare precum si a intabularii
in CF vor fi suportate de cumparator.

Art. 5 - Imputerniceste Primarul, domnul Pupeza Daniel Gheorghe Sorin, si reprezinte comuna
Teliucu Inferior pentru incheierea actelor de vanzare-cumparare.

Art. 6 - Prezenta hotdrdre poate fi atacatd fin termenul si in conditiile prevazute de Legea
nr.554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

Art. 7 — Prezenta hotarare se comunica: Institutiei Prefectului Judetul Hunedoara, Primarului,
Serviciului dezvoltare locala si gospodarire comunala, dlui Tolontan Sebastian Ovidiu si sotiei dna Tolontan

Magdalena

Teliucu Inferior, la 30.03.2022

PRESEDINTE DE )INTAy CONTRASEMNEAZA
CONSILIER OC@L SECRETAR GENERAL,
Rus Ciprian Raul Matei Sepastian Feodor

Consilieri prezenti 11

Cvorum obtinut; Voturi ,,pentru” 11
Voturi ,,impotriva” 0
Abtinere ,,0”



GLG EVAL COMPLEX SRL — MEMBRU CORPORATIV ANEVAR CERTIFICAT 0434

CUI:26512365, J20/115/2010

EVALUARI bunuri imobile, bunuri mobile, estimare valoare parti sociale, s.a.

ANALIZE de risc la efractie

0752 098 234; 0726 370 311; barnalucianiwyvahoo.com, www.glg wgz.ro

NR. f/"z—@m Exemplar Nr. /

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT CU O CAMERA SI PARTI COMUNE: DUSURI

COMUNE SI HOL

SITUAT IN TELIUCU INFERIOR, STR. ZORILOR, NR.120,SC. A, ET. 1,

CLIENT:

DESTINATAR:

PROPRIETAR :

EXECUTANT:

INTOCMIT:

AP.27

Comuna TELIUCU INFERIOR
Comuna TELIUCU INFERIOR

Comuna TELIUCU INFERIOR

S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

ec. BARNA VOICU- LUCIAN
expert evaluator- membru titular ANEVAR
legitimatie nr.10569/2022

DATA EVALUARII : 27.01.2022

Datele, informatitle si continutul preentutut raport sunt confidentiale, si nu vor putea fi copiate partial sau integral st nu

pot i transmise unor lerti fara acordul soris in prealabil al evaluatorului si al chentul



Catre:
COMUNA TELIUCU INFERIOR

Ca urmare a Comenzii de evaluare, am efectuat evaluarea apartamentului cu o camera
si parti comune, Numar Cadastral: 60024-C1-U28-Teliucu Inferior si aflat in proprietatea
Comunei TELIUCU INFERIOR (denumit in continuare proprietar), fiind amplasat in
Teliucu Inferior, str. Zorilor, , nr. 120 ,sc A, et.1 .ap.27, jud. Hunedoara.

Am evaluat dreptul de proprietate al proprietarului, asupra apartamentului cu o camera si parti
comune ce urmeaza sa fie vandut de catre Comuna Teliucu Inferior la valoarea de piata.

Conform datelor inscrise in actele de proprietate, dreptul de proprietate al apartamentului cu o
Camera nu are sarcini inscrise. Valoarea de piata estimata a fost determinata pe baza ipotezelor
speciale: ,, Apartamentul se considera ca este modernizat de catre chirias, iar costurile de
realizare a acestora au fost scazute din valoarea estimata, cu acordul proprietarului.”

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ale Bunurilor 2022, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare .

Astfel, tinand cont de toate cele prezentate in raport valoarea de piata, estimata la data de
27.01.2022 este:

5200 lei, adica echivalentul a 1052 euro

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmdtoarele.

® (oate analizele si valorile au fost indicate la data evaludrii

* valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

® valoarea este o predictie;

* evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care
promoveazd transparenta si minimizeazd influenta oricdror factori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stirrié>
Ec. BARNA VOICU LUCIAN - Evaluator %)rizan Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10569)

Page 2 of 14



SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BARNA VOICU LUCIAN administrator —

Evaluator GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
[ Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569) Spec. EPI/EBM —
ulorizaae Membru Corporativ ANEVAR (autorizatie 434)
w 10.000 EUR - pentru persoana fizica
sigurare 50.000 EUR - pentru membru corporativ ANEVAR

Bunurile imobile evaluate si
valoarea de piata estimata

Apartament cu 1 (una) camera si parti comune

5200 lei, adica echivalentul a 1052 euro

Proprietar/Administrator

Destinatar raport

COMUNA TELIUCU INFERIOR

Locatia bunurilor la data
evaluarii

ComunaTeliucu Inferior, str. Zorilor, nr120, sc A, et.1, ap27, jud.
Hunedoara.

Data inspectiei

26.01.2022

Data evaluarii

27.01.2022

Data intocmirii raportului de
evaluare

27.01.2022

Curs de
schimb

I EURO =4,9453 LEI, curs BNR la data de 27.01.2022.

|
%
COMUNA TELIUCU INFERIOR %
‘l
]
|
|
|

Scopul evaluarii

Estimarea valorii pentru vanzare.

Tipul valorii

Valoarea de piata — in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
ANEVAR 2022

Ipoteze semnificative sau
ipoteze semnificative speciale

Apartamentul se considera ca este modernizat de catre chirias, ia
costurile de realizare a acestora au fost scazute din valoarea

estimata, cu acordul proprietarului.

EVALUATOR

L

A

Ec. BARNA VOICU LUCIAN, membru ANEVAR, legitimatia 10569/2020
Stampile,
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
II. Prezentarea datelor
1 Identificarea bunului evaluat
Descriere juridica
Date despre amplasare
Identificarea
Utilizarea - CMBU
6 Istoricul
III. Analiza pietei bunului mobil
1. Definirea pietii specifice
2. Cererea solvabila si probabila
3. Oferta competitiva
4. Echilibrul pietei
IV. Analiza datelor
Procedura de evaluare
Procedura specifica de evaluare
Abordari in evaluarea utilizate
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport

S R T I NN

hods W o
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LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de citre Ec. BARNA VOICU LUCIAN, Membru ANEVAR, legitimatia
10569, specializarea EPI, administrator al S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL — membru corporativ
ANEVAR cu Certificatul nr. 434, iar rispunderea privind continutul si concluziile evaluarii sunt numai
fata de clientul si utilizatorul lucririi.
Declar in cunostinta de cauza si cu buni credinti, ca:

v" Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevirate;

v’ Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

v Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

v" Nu am nicio pértinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatad de partile
implicate in aceasta evaluare;

v Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v' Acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

v Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

v" Nu mi-a fost oferita asistenta profesionali semnificativa,

v In deplina cunostintd de cauzi, analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat;

v" Sunt membru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) si
indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregitire continui;

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: Comuna TELIUCU INFERIOR.

Utilizatori desemnati : Comuna TELIUCU INFERIOR.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, Evaluatorul nu-si
asuma raspunderea decat fata de client si fatd de utilizatorii lucrarii.

3. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii consta in evaluarea apartamentului cu 1 (una) camera, si parti comune, inscris in CF

60024-C1-U28, in vederea vanzarii prin licitatie publica.
Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdit cel prezent.

4. Identificarea bunurilor supus evaluarii
Obiectul evaluirii il constituie apartamentul cu 1 (una) camera in suprafata construita de 23 mp - inscris

in CF 60024-C1-U28.

Tipul valorii

Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea de piata.
Valoarea de piata : Conform SEV 100 — Cadrul general: "Valoarea de piatd este suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit si un
vanzdtor hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
Siecare in cunostinta de cauzd, prudent si fird constringere".
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5. Data evaluarii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii ianuarie 2022.

Data de referinta a evaluarii este: 27.01.2022.
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si informatiile corespunzitoare

acestei date la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
Data inspectiei: Inspectia bunurilor supuse evaluarii a fost efectuati in data de 26.01.2022.
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 27.01.2022.

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluirii
Inspectia a fost realizata pe teren, prin inspectarea la interior si la exteriorul apartamentului.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmitoarele informatii:

v Informatii puse la dispozitie de catre client: informatii privind situatia juridica a bunurilor evaluate
cu documente de adminstrare;
v Documente si informatii puse la dispozitie de citre client:

= Extrase de carte funciara

= Contract de inchiriere
v Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, privind cererea si oferta, preluate de pe site-uri
de specialitate acestea fiind sintetizate in analiza pietei;
v" Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii; Suporturi de curs si seminarii de
pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL; Bibliografie ANEVAR si IROVAL,;

8. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
Principalele ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale de care s-a tinut cont pe durata
realizirii evaluarii si raportarii evaluarii sunt:

v’ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Desi am verificat actele
de care mi-au fost puse la dispozitie, nicio informatie din acest raport nu trebuie interpretati ca o
opinie legala in ceeea ce priveste veridicitatea actelor de proprietate.

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta, Toate informatiile care au fost furnizate de catre terti se presupun a fi
corecte, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete. Cu toate ci, unde a fost posibil, am verificat
corectitudinea datelor primite, nu imi asum nici o responsabilitate in cazul in care se constati ci
acestea au fost incorecte.

v Dreptul de proprietate si de administrare este considerat deplin.

v" Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii. Alegerea metodelor de evaluare
prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinind seama de limitele fiecireia.

v" S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sa apara in perioada urmatoare. Nici nu a efectuat verificari ale legislatiei tangentiale, daca este in
vigoare sau nu — atat timp cat in documentele puse la dispozitie s-au utilizat in ipoteza ca sunt valabile.
Raportul de evaluare i valoarea de piata estimata este valabila la data evaludrii, in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmirii raportului. Daca aceste conditii se vor modifica, valorile
estimate pot fi nerelevante sau necorespunzatoare la un alt moment.

v" Evaluarea nu trebuie considerati o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind activul
supus evaludrii, desi valorile au fost fundamentate riguros pe baza experientei, a studiilor si
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informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasti valoare trebuie considerata ca fiind “cea mai
buna estimare”, in conditiile s1 ipotezele expuse in raport.

IPOTEZA SEMNIFICATIVA SPECIALA
Apartamentul se considera ca este modernizat de catre chirias, iar costurile de realizare a

acestora au fost scazute din valoarea estimata

9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis tertilor, fard acordul scris si

prealabil al evaluatorului, clientului sj al utilizatorului.

10. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Avind in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardele de Evaluare

ale bunurilor 2022, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare |

v SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul General) “cuprinde definitiile, principiile si conceptele
evaludrii general acceptate pe care se bazeazi Standardele Internationale de Evaluare. Acest Cadru
general ar trebui sa fie luat in considerare si aplicat in conformitate cu standardele individuale si

aplicatiile evaluirii”

v" SEV 101 Termenii de referinta ai evaluirii(IVS101)

V" SEV 104 Tipuri ale valorii

v SEV 102 Implementare(IVS102)

v" SEV 103 Raportarea evaluarii (IVS103),,Acest standard se aplica tuturor rapoartelor de evaluare,
indiferent daca acestea se tiparesc pe hartie sau sunt transmise pe cale electronica. Pentru anumite
clase de active sau aplicatii pot exista variatii de la acest standard sau cerinte suplimentare la
raportare”

¥ SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

V' SEV 105 Abordiri si metode de evaluare

v SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

v" GEV 630 - Evaluarea bunurilor Imobile

11. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
- Sinteza : rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- Termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

- Prezentarea datelor, descrierea bunurilor evaluate, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii juste a bunurilor.

- Anexe, argumente suplimentare care stau la b
piata, fotografii.etc.

aza estimarii valorii de piata e a bunurilor, date de
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ILPREZENTAREA DATELOR

1.1 Identificarea bunului evaluate, descriere si date despre amplasament

APARTAMENTUL format dintr-o camera si parti comune ( camere de camin cu mai multe
apartamente pe hol , dusuri si bai comune) este situat intr-un bloc P+2 in comuna Teliucu
Inferior, nr120, sc A, et1, ap27, jud. Hunedoara. Tamplaria din lemn cu geam termopan,
pardoseala din gresie . Finisajele zugraveli lavabile. Utilitati :energie electrica, iar incalzirea se

face cu soba pe lemne.

1.2 Descriere juridica
1. Apartamentul cu 1 (una) camera si parti comune in suprafata contruita de 23 mp este inscris in CF:
60024-C1-U28-Teliucu Inferior, nr cadastral 60024 —C1 -U28, Act administrativ 9934/02.10.2009 nr
certificat atestare edificare c-tie nri/77 din 25.02.2009 emis de Primaria Comunei Teliucu Inferior.
Intabulare drept de proprietate dobandit prin Construire, cota actuala 1/1.

2. Din punct de vedere al ipotecilor, apartamentul nu are ipoteci si este liber de sarcini.

1.3. Utilizarea prezenta
Apartamentul, la data inspectiei este utilizat ca si locuinta.

IILANALIZA PIETEI BUNULUI IMOBIL

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume
de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzatori $1 cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietagile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumparare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea valorii de piata, 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;

d) Spre deosebire de piata de bunuri fungibile, piata imobiliara nu se autoregleaza 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 multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

¢) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante 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

Page 8 of 14



impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si

dezagregare a proprietatii.

3.1. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
Piata specifica bunului evaluat este piata apartamentelor cu o camera si parti comune

(camera de camin), amplasate in cadrul loc. Teliucu Inferior, cu utilizare de locuinte pentru
persoane care nu detin proprietati.

3.2.Cererea solvabili si probabila

Pe pietele imobiliare, cererea - reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit

interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea 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.
In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul

oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii sau

clientela pe care o poate atrage).
In ceea ce priveste interesul pentru proprietatea supusa evaluarii, cererea este data de

persoane fizice cu venituri mici sau medii, mai ales cei care sunt chiriasi sicare au intretinut aceste

constructii.

3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta -reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare 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.
Oferta de astfel de proprietati este foarte mica si este reprezentata de locuinte deja inchiriate

persoanelor care au venituri mici sau fara venituri.

3.4. Echilibrul pietei

. Echilibrul pietei este denumita in economie situatia de pe o piata, in care pretul unui bun
economic conduce la o egalitate intre cantitatea ceruta si cantitatea oferita. Pretul este denumit

pret de echilibru, iar cantitatea este denumita cantitate de echilibru.
Cu cat exista mai multi ofertanti cu atédt pretul este mai mare si cu cat existd mai putini ofertanti,

cu atat pretul este mai mic. Astfel piata se regularizeaza si se formeaza echilibrul.
Conform celor de mai sus, echilibrul pietei nu este atins.

3.5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare este definita ca;

».Cea mai probabild utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisi legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea
mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea .

Page 9 of 14



In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa verifice mai intai posibilitatea fizica si legalitatea, iar apoi
utilizarile sunt analizate mai departe pentru a determina daca ele vor genera un venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amoortizarea capitalului. Toate utilizarile care determina
fluxuri financiare pozitive sunt fezabile financiar. Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebiti sau de
dezechilibre severe intre oferta si cerere, cea mai buna utilizare a proprietatii poate fi pastrarea acesteia
pentru utilizarea viitoare. In alte situatii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai buna
utilizare, evaluatorul ar trebui sa analizeze aceste utilizari alternative ca si nivelele de venituri si cheltuieli
viitoare previzionate. In cazul in care documentatia de urbanism se afla in curs de modificare, cea mai buni

utilizare imediata a proprietitii poate fi o utilizare intermediara.
Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarilor valorii de
piata.
Astfel ca in cazul bunului supus evaluarii, conform categoriei de folosinta — CMBU este

locuinta.

1IV.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

1. Procedura de evaluare
Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul General (SEV 100) sunt abordirile principale
utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se
poata obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special utilizarea
a cel putin doua abordari sau metode, dar tinand cont ca nu avem informatii de piata pentru bunul analizat, s-

a folosit o singura abordare, respectiv prin cost.

Abordarea prin cost

Metodologie
Pentru determinarea valorii de piata prin aceastd abordare se parcurg 3 etape distincte:
a.  Estimarea costului de nou (brut=fard deprecieri)
b. Estimarea deprecierilor (depr. fizicd, funtionald si economicd)
C. Estimarea rezultatului aborddrii prin cost prin scaderea deprecierilor de la punctul b) din
costul de nou.
Costul de inlocuire brut (valoarea de inlocuire) reprezinti totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la

data evaluarii pentru inlocuirea constructiei evaluate cu alta in stare noud, cu caracteristici tehnico-
economice similare celui cu care se inlocuieste.

Costul de reconstructie brut este costul producerii unui bun identic cu cel evaluat.

Aprecierea gradului de depreciere efectiv (cu care se fac deduceri din costul de nou brut) este sarcina
evaluatorului, care va lua in considerare urmatoarele elemente ca si orice alte elemente importante pentru
continuarea duratei de utilizare economici:

deteriorarea fizica: pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii si uzarii unui activ in functiune si din
expunerea lui factorilor din mediul inconjurator. Factorii de baza in deprecierea fizicd a unui bun
sunt: varsta si utilizarea acestuia (inclusiv mediul de lucru).

deprecierea functionala: pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al progresului tehnologic, al
aparitiei de noi tehnologii. Deprecierea functionali este independenta de orice deterioare fizici a
proprietatii. Procedura consti in identificarea si cuantificarea a diversi factori care contribuie la acest
tip de depreciere. Acestia includ elemente cum ar fi: schimbirile in design, materiale sau de proces,
inadecvari, supradimensionari, lipsa de utilitate sau costurile variabile de functionare in exces;
deprecierea economica: pierderea de valoare rezultata ca urmare a actiunii unor factori externi
activului. Cauze: cererea redusa, concurenta acerba, schimbiri intervenite in aprovizionarea cu
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materii prime, costuri sporite de achizitionare materii prime, forta de munca, utilitati, inflatia,
legislatia de mediu, fira a fi posibila o crestere corespunzatoare a pretului de vanzare a produsului

Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii de piata, deoarece nu exista informatii
pe piata despre apartamente similare, precum si despre chirii.

Abordarea prin piata
Abordarea prin piati oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau

similare, ale caror preturi se cunosc. Prima €tapa a acestei abordari este obtinerea preturilor apartametului
considerate ca fiind identice sau similare (conform ipotezei speciale enuntate maj sus) care au fost
tranzactionate recent pe piatd sau pentru care exista oferte de tranzactionare. Daci exist3 putine tranzactii
recente, poate fi util sd se ia in considerare s1 preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabiliti si analizata critic. Poate fi
necesar ca pretul altor tranzactii s fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reala si tipul
valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaz:. Pot exista si diferente
ice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fata de cele ale activului

evaluat —nu a fost utilizata deoarece nu au fost identificate comparabile (adica apartamente similare), oferte
de vanzare pertinente.

Abordarea prin venit
Abordarea prin venit oferi o indicatie asupra valorii prin convertirea veniturilor viitoare intr-o

singurd valoare curenta a capitalului. Aceasti abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera
pe durata lui de viata utila si indici valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare — aceasta abordare nu a fost utilizata deoarece,nu au fost identificate oferte de

inchiriere pertinente pe segmental de piata analizat.

2. Procedura specifici de evaluare

Etapele parcurse
Pentru determinarea valorii raportate au fost parcurse urmitoarele etape:

® documentarea, pe baza de informatii solicitate clientului :

® inspectia bunurilor imobile — a fost realizata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
clientului, fiind realizate fotografii reprezentative;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat |a baza elaborarii raportului:

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

deducerea si estimarea ispotezelor speciale specifice activelor evaluate;

obtinerea de informatii referitoare la preturi actuale din cataloagele IROVAL actulizate 2019-2020;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii:

aplicarea abordarilor si a metodelor de evaluare considerate adecvate pentru estimarea valorii

propuse;

® analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii:
In cadrul prezentului raport de evaluare, pentru estimarea valorii de platd a activului de natura

imobilizarilor corporale imobile, a fost aplicata urmatoarea abordare in evaluare:

Abordarea prin cost

Pentru determinarea valorii de piatd a constructiei prin aceasti abordare s-au parcurs 3 etape distincte:
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*calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate de un participant tipic de pe piata care urmareste s3

creeze sau sa obtina un activ care ii oferd o utilitate echivalents.
*determinarea oricaror forme de depreciere, respectiv, fizici, functionala sau externa ale activului
subiect
*scaderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine o valoare a activului subiect.
Analizénd rezultatele obtinute prin abordarea prin cost, in opinia evaluatorului valoarea de piata a
apartamentului, prin aceasta abordare, este de:

5200 lei, adica echivalentul a 1052 euro

V.VALOAREA DE PIATA OPINATA
V.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate
In urma aplicérii acestei abordari, a fost obtinuta valoarea de piata:

Abordarea prin cost —5200 lei, adica echivalentul a 1052 euro

Fundamentarea deciziei
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii si viabilitatea
pietei. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu
este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de

corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a
metodei. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta
pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitate informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie

studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu
se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fivaloarea

reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

estimata este:
alentul a 1052 euro

Ly
ARS8

Valoarea de pia

5200 lei, adica ech

Ec. BARNA V
Evaluator Autorizat, Membru A

L ", .\§
aitimatiair.]0569)
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VI. ANEXE

Anexa 1 Fisa de calcul

Anexa 2 Oferte

Anexa 3 Fotografii

Anexa 4 Contract de inchiriere, Extras de Carte Funciara
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TELIUC ZORILOR BL 120

SCDESFASURATA 23 MP

STRUCTURA 6BLOC4E 1305,8|LEI/MP 30033,4
Finisaje FOBFS4E 1618,2|LEI/MP 37218,6
inst.el ELINGR4E 142|LEI/MP 3266
inst.apa 3376,4|LEI/BUC 3376,4
inst.incalz INCCONV4E 166,9|LEI/MP 3838,7
Acoperis TERNE4E 111,3|LEI/MP 2815,89
Finisaj fat FVIN 259,6|LEI/MP 5970,8
COST DE NOU 86519,79

DEPR FIZICA 69124,38|LEI

Fundatie 55%| 16518,37|LE|

Finisaje 100%| 37218,6|LEI

inst.el 90%| 2939,4|LEI

inst.apa 90%| 3038,76|LE|

inst.incalz 100%| 3838,7|LEl

Acoperis 60%| 1689,534|LE|

Finisaj fat 65%| 3881,02|LEI

VALOARE AJUSTATA 17395,41 LEI

DEPR FUNCT 50% 8697,703 LEI

DEPR ECO 40% 5218,622 LEI

5200 LEI

VALOARE DE PIATA ESTIMATA /
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Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Teliucu Inferior, Str Zorilor, Nr. 120 s¢. A Et. 1, Ap. 27, Jud.

Cote parti
comune

Jrds | #07 _APARTAMENT NR. 27

Suprafata Suprafata

construitd | utild (mp) Observa;u/Referm;e

Cote tere:

Extrasul de carte funciard generat prin sistemuyl informatic integrat al ANCp contine informatiile din cartea
funciara active 15 data generarij. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7.din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, PUNtru activitati gj procese

documentului, far3 semnaturs olografa, cu acceptul expres say procedural af institutie publice orj entitatji
tare a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document ¢ poate face la adress

Www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabii
30 de zile calendaristice de |a momentul generarij documentului,

Data si ora generarii,
11/01/2022, 15:02
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