ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA TELIUCU INFERIOR
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA Nr.24 /2022
privind aprobarea vanzarii unui apartament din fondul locativ al Comunei Teliucu Inferior, situat in sat
Teliucu Superior, PAV 2 ( 53),ap.4, Jud. Hunedoara, catre dl Boboc Mihail Gavril

Consiliul Local al comunei Teliucu Inferior, judetul Hunedoara,

Analizand proiectul de hotarare nr.25 /2022 si referatul de aprobare nr.1138 /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 Superior , pav 2 (53), ap.4, jud. Hunedoara, catre dl Boboc
Mihail Gavril, titularul contractului de inchiriere nr. 17 din 12.03.2019

Tinand cont de Raportul Nr.1152 /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. 1322/2022, Raportul de avizare al comisiei pentru invatamant, cultura si culte,
sanatate si familie, protectia copilului, sport si agrement nr. 1323/2022 precum si Raportul comisiei de
specialitate pentru administratie publica locala, juridica, a drepturilor cetatenilor, munca si protectie
sociala nr. 1324/2022;

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 Superior, PAV 2 ( 53),ap.4, Jud.
Hunedoara executat de GLG EVAL COMPLEX SRL, conform Anexei care face parte din prezentul proiect
de hotarare;

Art. 2. - Se aproba vanzarea imobilului actualului chiriasi ctre, catre, dl Boboc Mihail Gavril, titular
contractului de inchiriere nr . 17 din 12.03.2019

Art. 3 — Pretul de vanzare al imobilului conform raportului de evaluare este de 3.800 lei, pret ce va
fi achitat cu plata integrala

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 hotdrére poate fi atacatdi 1in termenul si in conditiile previzute de Legea
nr.554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificrile si completarile ulterioare.
Art. 7 — Prezenta hotarare se comunica: Institutiei Prefectului Judetul Hunedoara, Primarului,
Serviciului dezvoltare locala si gospodarire comunala, dlui dl Boboc Mihail Gavril
Teliucu Inferior, la  30.03.2022

PRESEDINTE D :DINTA, CONTRAS EAZA
CONSILIER LOCAL SECRET ENERAL,
Rus Ciprian Ravlg Matei S ian Teodor

Consilieri prezenti 11

Cvorum obtinut; Voturi ,,[fétru” 11
Voturi ,,impotriva” 0
Abtinere ,,0”



GLG EVAL COMPLEX SRI - MEMBRU CORPORATIV

CUL:26512365, J20/115/2010

bile, bunyri mobile, estimare valo

ANALIZE de risc la efractie
0752 098 234; 0726 370 31 1; bar

ANEVAR CERTIFICAT 0434

EVALUARI bunuri imo are parti sociale, s.a.

barnalucian@yahoo.com, Www . alg wey ro
NR. ,«ial),;@&l Exemplar Nr. "2"
RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT CU O CAMERA

SITUAT IN COMUNA TELIUCU INFERIOR, LOC.TELIUCU SUPERIOR, PAV.2(53),
SC.A, P, AP.4, JUD.HUNEDOARA

CLIENT: Comuna TELIUCU INFERIOR

DESTINATAR: "Comuna TELIUCU INFERIOR
PROPRIETAR : Comuna TELIUCU INFERIOR
EXECUTANT: 5.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

INTOCMIT: ec. BARNA VOICU- LUCIAN

expert evaluator- membru titular ANEVAR

legitimatie nr.10569/2022

DATA EVALUARII : 02.03.2022

Datele, informatiile 5i continutul Preentului raport sunt confidentiale, i ny vor putea fi

integral 5i mu pot [ transmise unor ferts fara acordul seris in prealabii af evalnatorului 7 al centului

coprate partial sau



Catre:
COMUNA TELIUCU INFERIOR

TELIUCU INFERIOR (denumit in continuare proprietar), fiind amplasat in com., Teliucu
Superior, Colonia Fronty II, Pav2 (53),sc A, P, ap4, jud. Hunedoara,

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

Conform informatiilor si a documentelor primite de Ia reprezentantilor proprietarului, dreptul
de proprietate al apartamentului evaluat, 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 proprietaruluj.”

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, estimatd la data de
02.03.2022 este:

3800 lei, adica echivalentul a 768 euro

Avdnd in vedere valorile estimate DoLfi precizate urmditoarele:

® loate analizele si valorile qu Jost indicate la data evaludrii

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

® valoarea este o predictie;

* evaluatorul a aplicar rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care
promoveaza transparenta si minimizeaz, influenta oricdror Jactori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

®  evaluareaq este o opinie asupra unei valori

Cu stima,
Ec. BARNA VOICU LUCIAN - Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10569)
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator BARNA VOICU LUCIAN administrator —
GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
o~ Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569) Spec. EPI/EBM —
fizatie Membru Corporativ ANEVAR (autorizatie 434)
Asi 10.000 EUR - pentru persoana fizica
Sigurare 50.000 EUR - pentru membru corporativ ANEVAR
APARTAMENT CU O CAMERA IN SUPRAFATA UTILA DE
16,97 MP SI SUPRAFATA CONSTRUITA DE 20,38 MP, conform _

i

Bunurile imobile evaluate si CF:60148-C1-U4.

valoarea de piata estimata ; . .
P 3800 lei, adica echivalentul 4 768 euro

Proprietar/Administrator ’ COMUNA TELIUCU INFERIOR
Destinatar raport ’ COMUNA TELIUCU INFERIOR

Locatia bunurilor la data . . " .
evalisi Com.Teliucu Superlor,PaV2(Sb), s¢ A, P.ap4. jud. Hunedoara,

‘i)ata inspectiei , 01.03.2022

LData evaluarii ﬁ.03.2022

LData intocmirii raportului de / 03.03.2022 j
evaluare

Curside I EURO = 4.9490 LEL, curs BNR la data de 02.03.2022.
schimb

LScopul evaluarii 1 Estimarea valorii pentru vanzare.

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

Tipul valorii ANEVAR 2022,

Apartamentul se considera ca este modernizat de catre chirias, iar
Ipoteze semnificative sau costurile de realizare a acestora au fost scazute din valoarea
semnificative speciale estimata, cu acordul proprietarului. L

EVALUATOR

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

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

1. Identificarea si competenta evaluatorului
2. Identificarea clientuluj $1 a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii
4. Identificarea activuluj sau a datoriei supuse evaluarij
5. Tipul valorii
6. Data evaluarii
7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

9. Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

12. Descrierea raportului
IL. Prezentarea datelor

I Identificarea bunului evaluat

2 Descriere juridica

3 Date despre amplasare

4 Identificarea

5 Utilizarea - CMBU

6 Istoricul
III. Analiza pietei bunului mobil

I. Definirea pietii specifice

2. Cererea solvabila si probabili

3. Oferta competitiva

4. Echilibrul pietei
IV. Analiza datelor
Procedura de evaluare
Procedura specifici de evaluare
Abordari in evaluarea utilizate
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport
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LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea $i competenta evaluatoruluij
Lucrarea este efectuata de catre Ec. BARNA VOICU LUCIAN, Membru ANEVAR, legitimatia
10569, specializarea EPL, administrator al S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL — membry corporativ
ANEVAR cu Certificatul nr, 434, iar raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii sunt numai
fata de clientul si utilizatorul lucrarii.
Declar in cunostingd de cauzi si cu buni credinta, ca:
v" Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevirate;
v' Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitatjve

v" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestuj raport si

v" Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectyl acestui raport sau legati de partile
implicate in aceasta evaluare;

beneficiar sau de aprobarea unuj imprumut;

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

v Nu mi-a fost oferita asistenta profesional semnificativa;

v In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile st concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cy cerintele Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat:

v" Sunt membru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia) si
indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua;

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: Comuna TELIUCU INFERIOR.
Utilizatori desemnati : Comuna TELIUCU INFERIOR.

Avéand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, Evaluatorul nu-gi
asuma raspunderea decat fati de client si fata de utilizatorii lucrarij.

3. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii consti in evaluarea apartamentului, in vederea vanzarii chiriasului Boboc Mihail-Gavril care il
foloseste, conform contractului de inchiriere nr.17/12.03.2019.

Evaluarea nu poate Siutilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezent.

4. Identificarea bunurilor supus evaluarii
Obiectul evaluirii il constituie apartamentul cu o camera in suprafata utila de 16,97 mp, suprafata

construita de 20,38 mp — conform CF:60148-CJ-U4 pus la dispozitie.

Tipul valorii

Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea de piata,
Conform SEV 100 — Cadrul general: "Valoarea de piati este suma estimatd pentru

Valoarea de piata :
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrait si un

care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data
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vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvar st in care partile au actionat

Sfiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constringere",

5. Data evaluarii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii martie 2022,
Data de referinta a evaluayi; este: 02.03,2022.
La baza efectuarii evaluarij au stat informatiile privind nively] preturilor s
acestei date la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valori

I informatiile corespunzitoare
le estimate de catre evaluator.,

Data inspectiei: Inspectia bunuluj imobi Supus evaludrii a fost efectuati in data de 01.03.2022.

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 03.03.2022.

8. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluirii
Inspectia a fost realizatz pe teren, prin inspectarea la interior si la exteriorul apartamentului, cat sj g

amplasamentulusi.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru elaborarea evaluirii S-au avut in vedere urmitoarele informatij:

v Informatii puse la dispozitie de citre client: informatii privind situatia juridicd a bunurilor evaluate

cu documente de adminstrare;
v" Documente si informatii puse Ia dispozitie de citre client:

= Contract de inchiriere

= Extras Carte Funciara
v Informatii preluate din baza de date 3 evaluatorului, privind cererea S
de specialitate acestea fiind sintetizate in analiza pietei;
v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv-
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile Ia data evaluarii; Suporturi de curs sj seminarii de
pregatire continua publicate de ANEVAR sj IROVAL: Bibliografie ANEVAR si IROVAL

8. Ipoteze semnificative si semnificative Speciale :

1 oferta, preluate de pe site-uri

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut cont pe durata realizarii evaluirii $i raportarii

evaluarii sunt:
v' Aspectele juridice se bazeazi exclusiy pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au

fost prezentate fara a se intreprinde verificiri say 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 valorij toate informatiile pe care Je-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectyl de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinti. Toate informatiile care au fost furnizate de citre terti se presupun a fi
corecte, dar nu li se acordi garantii pentru acuratete. Cy toate ca, unde a fost posibil, am verificat
corectitudinea datelor primite, nu imi asum nici o responsabilitate in cazul in care se constatd ca
acestea au fost incorecte.

v Dreptul de proprietate si de administrare este considerat deplin.

v Evaluatorul considers ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii. Alegerea metodelor de evaluare

prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de limitele fiecareia.
v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleul eventuale modificari care
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Supus evaludrii, desi valorile ay fost fundamentate riguros pe baza experientei, a studiilor si
informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasti valoare trebuie consideratd ca fiind “cea mai

buna estimare™, in conditiile si ipotezele €Xpuse in raport.

IPOTEZA SEMNIF ICATIVA SPECIALA

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

acestora au fost scazute din valoarea estimata.

9.

Raportul de evaluare este confidential si nu va utea fi

Restrictii de utilizare, difuzare say publicare

prealabil al evaluatorului, clientuluj st al utilizatorului.

10. Declararea conformitatii evaluarii cn standardele de evaluare ANEVAR
Avéand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandirile Standardele de Evaluare

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

AERNRNRY

L

aplicatiile evaluarii”

SEV 101 Termenii de referinta aj evaluarii(IVS101)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 102 Implementare([VSIOZ)

SEV 103 Raportarea evaluari (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 variatij de la acest standard say cerinte suplimentare la
raportare”

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordiri §i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiljare (IVS 230)

GEYV 630 - Evaluarea bunurilor Imobile

11. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

Sinteza : rezumatu| faptelor principale si al concluzijlor importante, certificarea evaluatorului;
Termenii de referinta aj evaluarii, elemente cy caracter specific care delimiteaza modul de

abordare al evaluarii;

Analiza rezultatelor sj concluzii asupra valorii, justificarea selectarij valorii si opinia finala a

evaluatorului asupra valorii juste a bunurilor.
Anexe, argumente suplimentare care stay Ia baza estimarii valorij de piata e a bunurilor, date de

piata, fotografii etc.
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ILPREZENTAREA DATELOR

1.1 Identificarea bunuluij evaluate, descriere si date despre amplasament

Apartamentul -este amplasat in comuna Teliucy Superior,Colonia Fronty I,Pav.2(53), sc A, P, ap4,

Jjud. Hunedoara,

APARTAMENTUL format dintr-o camera » este situat sat Teliucu Superior, Colonia
Frontu 2. Tamplaria din PVC cu geam termopan, pardoseala din gresie. Finisajele medii.

Utilitati :energie electrica.

1.2 Descriere juridici
Apartamentul cu 1 (unq) camera in suprafaia contruita de 20,38 mp este inscris in CF 60148-C']-
Ud-Telivcu Inferior, nr cadastral 60148-C1-U4, Act notarial nr.200] din 20007/2010 emis de BNP
Rusu Constantin. Se infinteaza cartea funciara 601 48-C1-U4 a unitatii individuale cu numarul cadasrral
60148-C1-U4/Teliucu Inferior, rezultar din apartamentarea constructiei cu nr. Cadastral 5 37-Cl(
identificator electronic 60148-C] ) inscrisa in CE:227N, intabulare drept de proprietate , cu titlu de drept

dezmembrare , dobandit prin Lege, cota actuala 1/].

Dreptul de proprietate: conform informatiilor si documentelor primite, dreptul de
proprietate este deplin si tranzactionabil.

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

IILANALIZA PIETEI BUNULUT IMOBIL

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata 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 imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix;
b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpéritori care actioneaza este

relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face

Ca aceste piete sa fie sensibile Ja 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 avansuluj de plata, dobanzile, etc.;
¢) in general, proprietatile imobiliare U s€ 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

catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
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;
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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 proprietatii.

IL.1. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
Piata specificd bunului evaluat este piata apartamentelor cu doua Camera, amplasate in

comunei Teliucu Inferior cu utilizare de locuinte pentru persoane care nu detin proprietati.

IL2. Cererea solvabila si probabili

anumit tip de proprietate pentru care se

Pe piefele imobiliare, cererea - reprezintd numdarul dintr-un
uri, pe o anumita piata, intr-un anumit

manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite pret

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 schimbirile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi

analizata sub cele doua dimensiunj 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, identificind astfel potentialii utilizatori aj proprietafii (cumpdaritorii, 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 si care au intretinut aceste

constructii.

3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta -reprezinta numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piaa 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 fir venituri.

3.4. Echilibrul pietei

in care pretul unui bun

. Echilibrul pietei este denumit3 in economie situatia de pe o piats,
ita. Pretul este denumit

economic conduce la o egalitate intre Cantitatea ceruta si cantitatea ofer
pret de echilibru, iar cantitatea este denumit cantitate de echilibru.
Cu cat existd mai multi ofertanti cu atat pretul este mai mare si cu cat existd mai putini ofertanti,

Cu atat pretul este mai mic. Astfel piata se regularizeazi si se formeaz3 echilibrul.
Conform celor de maij sus, echilibrul pietei nu este atins.

3.5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare este definiti ca:
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»Cea mai probabili utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisi legal,

fezabila financiar si care conduce la cea maj mare valoare a proprietitii evaluate.»

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorij de piata, analiza celei maj bune utilizari identifica cea

mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea .
In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa verifice maj intai posibilitatea fizica si legalitatea, iar apoi
utilizarile sunt analizate maj departe pentru a determina daca ele vor genera un venit care sa acopere

cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amoortizarea capitaluluj, Toate utilizarile care determina
fluxuri financiare pozitive sunt fezabile financiar. Pe pietele caracterizate de 0 volatilitate deosebiti sau de

dezechilibre severe intre oferta si cerere,
pentru utilizarea viitoare. In alte situatii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea maj buna

utilizare, evaluatorul ar trebuj sd analizeze aceste utilizari alternative ca si
viitoare previzionate. In cazul in care documentatia de urbanism se afla in curs de modificare, cea mai buni

utilizare imediata a proprietatii poate fi o utilizare intermediara.
Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentali si integrantd a estimarilor valori; de
piata.

Astfel ca in cazul bunului supus evaluarii, conform categoriei de folosinta — CMBU este

locuinta.

IV 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
valuare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul General (SEV 100) sunt abordarile principale

poata obtine o concluzie credibili din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special utilizarea
a cel putin doua abordari say 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 piatd prin aceastd abordare se parcurg 3 etape distincte:

a.  Estimarea costului de noy (brut=fiird deprecieri)
b.  Estimarea deprecierilor (depr. fizica, funtionals $i economicad)
C.  Estimarea rezultatului abordgrii PFin cost prin scaderea deprecierilor de la punctul b) din
costul de nou.
Costul de inlocuire brut (valoarea de inlocuire) reprezinti totalitatea cheltuielilor ce ar trebu; efectuate Ja
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 Iua in considerare urmétoarele elemente ca si orice alte elemente importante pentru
continuarea duratei de utiljzare economica;
® deteriorarea fizica: pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii si uzrii unuj actjy in functiune si din
expunerea lui factorilor din mediul inconjuritor. Factorii de baza in deprecierea fizici a unui bun
sunt: varsta si utilizarea acestuia (inclusiv mediul de lucru).
® deprecierea functionali: pierderea de valoare a proprietatii
aparitiei de noi tehnologii. Deprecierea functionali este independenti de orice deterioare
proprietatii. Procedura consti in identificarea si cuantifi
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tip de depreciere. Acestia includ elemente cum ar fi: schimbarile in design, materiale sau de proces,
inadecvari, supradimensionari, lipsa de utilitate sau costurile variabile de functionare in exces;

® deprecierea economici: pierderea de valoare rezultats ca urmare a actiunii unor factori externj
activului. Cauze: cererea redusa, concurenta acerba, schimbari Intervenite in aprovizionarea cu
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 produsuluij

Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii de piata, deoarece ny exista informatii

pe piata despre apartamente similare, precum si despre chirii.

Abordarea prin piata
Abordarea prin piati oferd o indicatie asupra valorij prin compararea activului subiect cu active identice sau

similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor apartametului
considerate ca fiind identice say similare (conform ipotezei speciale enuntate maj sus) care au fost
tranzactionate recent pe piati sau pentru care exista oferte de tranzactionare. Daca existi putine tranzactij
recente, poate fi util si se ia in considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilitd si analizata critic, Poate fi
necesar ca pretul altor tranzactii si fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul
valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente
Intre caracteristicile Juridice, economice say fizice ale activelor din alte tranzactii fata de cele ale activulyj
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 curenti a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un actiy il va genera
pe durata lui de viati utila si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica

transformarea venitului intr-o valoare a capitaluluj prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare — aceasta abordare nu a fost utilizata deoarece,nu au fost identificate oferte de

inchiriere pertinente pe segmentul de piata analizat.

2. Procedura specifici de evaluare

Etapele parcurse
Pentru estimarea valorii de piata au fost parcurse urmatoarele etape:

® documentarea, pe baza de informatii solicitate c| ientului;

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

stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

[

@

® deducerea si estimarea ispotezelor speciale specifice activelor evaluate;

@

® analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii:
2

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

® analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;
In cadrul prezentulyi raport de evaluare, pentru estimarea valorii de piatd a activuluj de natura
imobilizirilor corporale imobile, a fost aplicata urmatoarea abordare in evaluare:
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Creeze sau sd obtina un activ care ij oferd o utilitate echivalents.
*determinarea oriciror forme de depreciere, respectiv, fizicd, functional sau externa ale activului subiect
*scaderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine o valoare a activului subiect.

Analizand rezultatele obtinute prin abordarea prin cost in opinia evaluatorului valoarea de piata a

apartamentului, prin aceasta abordare, este de:

3800 lei, adica echivalentul a 768 euro

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

Valorile rezultate
[n urma aplicarii acestei abordari, a fost obtinuta valoarea de piata:

Abordarea prin cost —3800 lei, adica echivalentul 4 768 euro

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

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

utilizarea evaluarii. Adecvareq unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii si viabilitatea
pietei. Desi estimarea Jinala a valorii este bazatg pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia JSinala nu
este in mod necesar identica cy 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. Numaryl de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a
metodei. De regula, @ustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si ny se poate conta
pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitate informatiilor
Adecvarea si precizig influenteaza calitateq si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie

anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie Dol fi contestate daca ny
se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termen; Statistici, intervalul de incredere in care va fi valoareq

reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile:

Valoarea de piata estimata este:
3800 lei, adica echivalentul a 768 euro

E .;'BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autorigqt, Membru ANEVAR (Tooitimntio we 105<0:



VI. ANEXE

Anexa | Fisa de calcul

Anexa 3 Fotografii
Anexa 4 Contract de inchiriere

Anexa 5 Plan Relevey
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COLONIE FRONTUL II

CF 60148-C1-U4

SCDESFASURATA 20,38 MP

Fundatie |FCSB V1 462,6|LEI/MP 9427,788
Zidarie 6ZIDCAR24PFS 1127,9|LEI/MP 22986,6
Finisaje  |FOBFS 1771,1|LEI/MP 36095,02
inst.el ELINGR 150|LEI/MP 3057
inst.apa 3376,4|LEI/BUC 3376,4
inst.incalz [INCELFS 219,6|LEI/MP 4475,448
Acoperis [INVITZ 383,9|LEI/MP 9388,658
Finisaj fat |FVIN 259,6|LEI/MP 5290,648
COST DE NOU 94097,56

DEPR FIZICA 72813,01|LEI

Fundatie 55%| 5185,283|LEI

Zidarie 55%| 12642,63(LEl

Finisaje 100%| 36095,02|LEI

inst.el 90%, 2751,3|LEI

inst.apa 90%| 3038,76|LEI

inst.incalz 90%| 4027,903|LEI

Acoperis 60%| 5633,195|LEI

Finisaj fat 65%| 3438,921|LEI

VALOARE AJUSTATA 21284,55 LEI

DEPR FUNCT 60% 8513,82LEIl

DEPR ECO 55% 3831,219 LE|

3800 LEI

VALOARE DE PIATA ESTIﬁIATA




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars HUNEDOCARA
ﬁ Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Hunedoara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 60148-C1-U4 Teliucy Inferior

ANGPL

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individual

[ Nr.cerere | 33163

2021

N

W

Adresa: Loc. Teliucy Superior, Sc. A, Et. PARTER, Ap. 4, Jud. Hunedoara, str.Colonia Fronty 2

Parti comune; acoperis,
Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti . ;
crt | Nr. cadastral l construita _[utiia (mp) comune | Cote teren Observatu/Referlnye
[A1] 60148-C1-U4 | 2038 16,97 | 296 | 23.58 |APARTAMENT CU O CAMERA
g (B et s M MG
B. Partea II. Proprietari si acte
L Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ! Referinte
’12400 / 06/10/2010
: s de BNP RIBU e — o oo |

!Act Notarial nr. 2001, din 20/07/2010 emis de BNP RUSU CONSTANTIN:
gmiinEEMea' funciara 60148C1-U4 & “unitatii individuale oy D T
| fnumarul cadastral  60148-C1-Ud/Teliucy Inferior,  rezultat din I
© Bl 'apartamentarea constructiei  cu  numarul  cadastral 537-C1| i

i(identificator electronic 60148-C1) inscrisa in cartea funciara 227N | :
.|{identificator electronic £0148-C1); SR e e N
lintabulare, drept de PROPRIETATEcU titli de drept dezmembrare.; Al ‘]

|[dobandit _prin Conventie, cota actuala 1/1 T —

[y co~SJ;!_95,;9%9.fs&@@ﬂ@iﬁﬂqgwF_Eféiiﬁﬁjj;;ﬁ;
C. Partea i1, SARCIN] .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

I NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

e A ST e

epay.ancpi.ro

Referinte
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Carte Funciard Nr. 60148-C1-U4 Comuna/Oras/Municipiu: Teliucu Inferior

Anexa Nr. 1 La Partea |
liucu Superior, Sc. A, Et. PARTER, Ap. 4, Jud. Hunedoara, str.Colonia

Unitate individuala, Adresa: Loc. Te

Frontu 2
Parti comune: acoperis,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti s .

ot Nr cadastral construits | utils (mp) cnmtn e Cote teren Observatii / Referinte j
Al | 60148-C1-U4 20,38 16,97 2.96 23.58  |APARTAMENT CU O CAMERA

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
16/11/2021, 10:36
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