ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA TELIUCU INFERIOR
PRIMAR

Proiect de HOTARARE Nr. 50 /2022

privind aprobarea vanzarii unui apartament din fondul locativ al Comunei Teliucu Inferior, situat in satul
Teliucu Inferior , Strada Viorele , B1.3, Et.1, Ap.5, Jud. Hunedoara, catre dl Muntean Eugen Pavel si sotiei dna
Muntean Elena -Ani

Primarul comunei Teliucu Inferior, judetul Hunedoara,
Analizand Referatul de aprobare nr. 2554/2022 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 Viorele , B1.3, Et.1, Ap.5 Jud. Hunedoara, catre dl Muntean Eugen Pavel si sotiei dna Muntean

Elena -Ani titularii, contractului de inchiriere nr. 11 din 14.07.2018
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 :

PROPUNE:

Art. 1 — Aproba raportul de evaluare a imobilului situat in sat Teliucu Inferior, Strada Viorele , Bl.3,
Et.1, Ap.5, Jud. Hunedoara, executat de GLG EVAL COMPLEX SRL, conform Anexei care face parte din

prezentul proiect de hotarare;
Art. 2. - Se aproba vanzarea imobilului actualilor chiriasi, catre, dl Muntean Eugen Pavel si sotiei dna

Muntean Elena -Ani, titularii contractului de inchiriere nr. 11 din 14.07.2018
Art. 3 — Pretul de vanzare al imobilului conform raportului de evaluare este de 13000 lei, pret ceva

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, sa reprezinte comuna

Teliucu Inferior pentru incheierea actelor de vanzare-cumparare.
Art. 6 - Prezenta hotardre poate fi atacatd in termenul si in conditiile prevazute de Legea

nr.554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare.
Art. 7 — Prezenta hotarare se comunica: Institutiei Prefectului Judetul Hunedoara, Primarului, Serviciului

dezvoltare locala si gospodarire comunala, dl Muntean Eugen Pavel si sotiei dna Muntean Elena -Ani

Teliucu Inferior, la 14.07.2022

INITIATOR PROIECT AVXZ'é-)\T,
PRIMAR SECRETAR GENERAL

Pupeza Danie\l Gheorghe Sorin Matei Sevasuau-Feodor
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RAPORT DE EVALUARE

AL APARTAMENTULUI CU 2 CAMERE, IN SUPRAFATA UTILA DE
39 MP SI SUPRAFATA CONSTRUITA DE 54,6 MP — AMPLASAT IN
TELIUCU INFERIOR, STR. VIORELE, BL.3, ET.1, AP.5, INSCRIS IN CF
60326-C1-U10- LOC. TELIUCU INFERIOR

CLIENT: COMUNA TELIUCU INFERIOR
DESTINATAR: COMUNA TELIUCU INFERIOR
PROPRIETAR:© COMUNA TELIUCU INFERIOR

EXECUTANT: S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

INTOCMIT: ec. BARNA VOICU- LUCIAN
expert evaluator- membru titular ANEVAR

legitimatie nr.10569/2022

DATA EVALUARII :08.06.2022

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale, si nu vor putea fi copiate partial
sau integral si nu pot fi transmise unor terti fara acordul scris in prealabil al evaluatorului si al clientului.
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Catre,
TELIUCU INFERIOR

Ca urmare a comenzij de evaluare, am efectuat cvaluarea apartamentuluj cy 2 camere, amplasat in
Teliucu Inferior, str. Viorele, bl3, etl, ap$S, inscris in domeniul privat a Comunei Teliucy Inferior,

pentru vanzare.

Am evaluat dreptul integral de proprietate al Comunei Teliucu Inferior, asupra apartamentului nr.5
inscris in CF60326-C1-U10- LOC. TELIUCU INFERIOR.

de piata, s-a efectuat in ipotezele semnificate speciale ca:
n finisaje si instalatii ag fost realizate de

Estimarea valorii
apartamentul este tranzationabil s; toate investitiile j

catre chiriasi.

Conform datelor extrase din documentele furnizate de catre proprietar, dar si in urma declaratiilor
acestora s1 a documentelor depuse pentru relizarea prezentului raport de evaluare, rezulta ca apartamentul este

1n proprietatea UAT TELIUCU INFERIOR Domeniu Privat.

Avand 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.

13.000 lei, adica 2629 euro

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:
¢ loate analizele i valorile au fost indicate la data evaluiri 08.06.2022:
® valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

® valoarea este o predictie si a fost estimata prin abordarea prin cost.
* evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveazi
transparenta si minimizeaz3 influenta oriciror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

® evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima, ‘
Barna Voicu Lucian
Eva/uato;-'Autorizat, Membr ANEVAR (T coitimmtin v 105co
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
Declaratia de conformitate
L. Termenii de referinta ai evaluarij
I. Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului $1 a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea bunului supus evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor p¢ care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare say publicare
I'1. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
II. Prezentarea datelor
I Identificarea bunului evaluat
2 Descriere juridici
Date despre amplasare
Identificarea
Utilizarea - CMBU
Istoricul
naliza pietei bunului imobj]
Definirea pietii specifice
Cererea solvabili si probabili
3. Oferta competitiva
4. Echilibrul pietei
Analiza datelor
1. Procedura de evaluare
2
3
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V.

Procedura specifici de evaluare
Abordarea prin piata
Abordarea prin cost

5. Abordarea prin venit
V. Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport

o
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator BARNA Voicu Lucian

Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569)
Specializarea EPI

Autorizatie

Asi 10.000 EUR - pentru persoana fizica s150.000 EUR pentru membru corporativ
sigurare ANEVAR

F il Fmabil evalugh Iz:gartament In suprafata utila de 39 mp s;j suprafata desfasurata de 54,60

Comuna TELIUCU INFERIOR

Proprietar

Destinatar raport I Comuna TELIUCU INFERIOR

COMUNA TELIUCU INFERIOR, STR. VIORELE BL.3,ET.1,AP5 | LOC.
JUD. HUNEDOARA.

Locatia bunului 1Ia
data evaluarii

Data inspectiei 07.06.2022
Data evaluarii 08.06.2022

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piata pentru vanzare catre actualul chirias.

Curs de schimb ] 1 EURO = 4,9456 LEI, curs BNR la data de 08.06.2022

Tipul valorii Valoarea de piata.

Apartamentul este tranzationabil si toate investitiile in

Ipoteze semnificative o o bw 2 " 5w
P finisaje si instalatii au fost realizate de catre chiriasi.

speciale
Valoare de piata 13.000 lei, adica 2629 euro
estimata
BARNA Voieu Lucian, membru ANEVAR, legitinatia, 10569
EVALUATOR \
Semn;
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DECLARATIE DE CONF ORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte s1 au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe
surse. De asemenea, mentionam ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzij nepdrtinitoare din

punct de vedere profesional. In plus, precizim ci nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu
privire la imobilul care face obiectul prezentuluj raport de evaluare si niciun interes sau influenti legata de

partile implicate.
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa.

Prezentul raport a fost efectuat in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020,
respectiv se supune normelor nationale ANEVAR s1 poate fi expertizat (la cerere) si verificat.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cAt si pentru evaluator si este valabil numaij
1 It; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis alte;

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in
intregime sau partial, in documente, circulare say in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in

carc ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau sa depuni marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decit in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduiti ale

profesiunii i respectiv cu Tespectarea legislatiei Tn vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizati a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi

folosit de catre destinatar $1 pentru scopul precizat.

Membru Titular

Barna Voicu Lucian
Evaluator E.PI. .
Legitimatie: 10569 \
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de catre BARNA Voicu Lucian, Membru ANEVAR, legitimatia 10569,
specializarea EPI, administrator 2] S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL - membru corporativ ANEVAR
CU CERTIFICATUL 434, iar raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii sunt numai fati de

clientul si utilizatorul lucrarii.
Declar in cunostin{a de cauzi si cu buni credinta, ci:
v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;
v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si condifiile limitative
prezentate $1 reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

A

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

v Nu am nicio partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legati de partile
implicate 1n aceasts evaluare;

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

sau de aprobarea unui imprumut;

Detin cunostintele $1 experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionali semnificativa:

In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile s 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 Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si
indeplinesc cerinfele ANEVAR privind programul de pregatire continua:

K

2. Identificarea clientului $i a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: COMUNA TELIUCU INF ERIOR
Utilizatori desemnati COMUNATELIUCU INFERIOR
Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,evaluatorul nu-gi

asumd raspunderea decit fata de client si fata de utilizatorii lucririi.

3. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii const3 in evaluarea apartamentului in vederea vanzarii.

Evaluarea nu poate fi utilizats in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

4. Identificarea bunurilor imobile supuse evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie apartamentul in suprafata utila de 39 mp si suprafata desfasurata de

54,6 mp. Bunul imobi] este amplasatin Teliucu Inferior, str. Viorele, bl.3, et.1, ap5, Jud. Hunedoara.

Dreptul de proprictate evaluat in prezentul raport este dreptul de proprietate integral asupra

apartamentului, asa cum a fost indicat de catre proprietar si client.

5. Moneda evaluirii
Rezultatul evaluarii $1 va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (leu), cursul de

schimb intre cele doua monede fiind ce] raportat de Banca Nationali a Romaniei pentru data evaluarii,

6. Tipul valorii
Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea de piata

Valoarea de piata: Conform SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general): “este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea Ji schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si up
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionar

fecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”

Paging 6



7. Data evaluarii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii Tunie 2022.

Data de referinta a evaluarii este 08.06.2022.
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si informatiile corespunzitoare

acestel date la care sc considera valabile ipotezele luate in considerare s1 valorile estimate de citre cvaluator.
Data inspectiei: Inspectia bunului supus evaludrii a fost efectuata in data de 07.06.2022
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 09.06.2022.

8. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluirii
Inspectia a fost realizati pe teren impreuna cu un reprezentant al clientului si proprietarului.

9. 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 cétre client: informatii privind situatia juridici a bunurilor evaluate

cu documente de proprietate;
v Documente s1 informatii puse la dispozitie de citre proprietar sau client:
- Extras de carte funciara si anexe, cererea de cumparare precum si Comanda de evaluare.
- Prezentul raport de evaluare se bazeazi pe informatiile din documentele transmise de client.

Evaluatorul nu are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice
furnizate de client pe care le considerim corecte in prezenta evaluare. fn masura in carc unele
dintre informatiile continute in aceste documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a

revizui evaluarea.

= Evaluatorul a avut de asemenea in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietitii

conform celor expuse mai sus, precum i informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din

¢ca a companiilor de profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanti imobiliar3 ete),
precum si informatii verificate pe site-uri de specialitate — WWWw.imobiliare.ro, wWww.olx.ro,
www.homezz.ro, www.publi24 ro, www storia.ro s1 date macroeconomice furnizate de institutii
publice de specialitate (Institutul National de Statisticd, Banca Nationala a Romaniei etc). De
asemenea, in masura in care s-au dovedit necesare, au fost utilizate informatii din cataloagele de
costurt de profil respectiv catalogul “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire™ - C. Schiopu si
Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte — procentual st valoric, Editura Matrix Rom, Bucuresti.

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;

- Bibliografice ANEVAR si IROVAL;:

10. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
Principalele ipotezesemnificative s Ipoteze semnificative speciale de care s

evaludrii si raportarii evaluarii sunt:
- Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce eray acoperite, neexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu sc poate exprima nicio
opinie despre starea tehnici a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida

integritatea elementelor.
- Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii
de proprietate, structurilor sau mfrastructurilor care ar

mvestigatii pentru a le descoperi.
- Suprafetele pe baza cirora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse Ia dispozitia

evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masuririi suprafetelor,

-a tinut cont pe durata realizirii

ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu fac

Pagina 7



responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza
evaludrii,

Nu s-au realizat estimiri cu privire la starea structurali a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea
sistemelor mecanice si a altor componente precum incilzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile
estimate in raportul de fatd au plecat de Ia premisa ci imobilul evaluat este construit si utilizat in
concordanta cu toate autorizatiile de constructie, neexistind nicio disputd cu vecinii, ocupantii spatiilor
invecinate sau administratia locala.

Evaluatorul a presupus ci imobilul evaluat se conformeazi restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ci toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevirate si

corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite

de client.

Dacd nu este precizat, se presupune ca nu existd abuzuri sau incilcari ale legii, care sa afecteze

proprietatea evaluata.
Se presupune ci proprictatea este in deplini conformitate cu toate codurile, legile, consimtimintele,

licentele sau reglementarile relevante Ia nivel national, oragenesc, local sau privat, si ci toate
autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa mai departe pot fi reinoite s1 / sau transferate citre

un eventual cumpdarator sau alt ocupant;
Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor men
asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezi de lucru.

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante S, prin urmare,
pact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul
prietatii, niciun fel de substanta poluanti,
a. Orice identificare ulterioara nu imi cste

Supune, nu are calitatea juridica de a certifica
tionate si nici a dreptului deplin de proprietate

nu s¢ poate oferi nicio asigurare a potentialului sau im
acestei evaludri, am presupus ¢i nu existd, pe sau in cadrul pro
care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acestei
imputabila.

Valorile estimate in raport se aplica intregii pro
interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in contin
marturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune.

fn cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar gi personal, fiduciar
priveste continutul material al acestui raport, se¢

prietdti si orice divizare sau distribuire a acestora pe

uare consultanti sau sa depuni

sau corporativ, si are orice nelimurire in ceea ce

recomanda contactarea evaluatorului.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditic sau circumstante care pot

sd afecteze valoarea proprietatii, ce pot apirea ulterior, fie datei de evaluare mentionati in acest raport,
fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.
Calitatea managementului proprietafii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii de piatd a

acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si

competenfa manageriala. Orice variatic de la aceasti ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra

estimarilor de valoare rezultate.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel

national si local, fard a exclude niciun element si fard a face previziuni cu privire la efectele de crestere
sau scadere bruscd, In conditiile economice locale. Nu pot si nu garantez ci estimarile vor fi atinse, insi
acestea au fost Intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate si tina
secama de experienta investitorilor.

Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate si fi
calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din

fost generate de modele financiare, ficand
motive de claritate si simplificare, cele mai
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multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite gi pot fi, prin urmare, pasibile de mici erorj de

rotunjire, in anumite cazuri.

Desi aceasti evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia
finala a valorii este subiectiva si poate fi influentati de experienta anterioard a evaluatorului si de alti
factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate s¢ presupune a fi transmisibil cu usuringa, fira nicio restrictie nejustificata,
Cu exceptia cazurilor in care este altfe] specificat.

- Chiar daci toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
schimba. Nicio parte a confinutului acestui raport nu trebuie sa fie mterpretata ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au ficut verificiri in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini $1 monitoriziri ale

constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inci o data, pe informatiile furnizate de citre proprietar /

dezvoltator.

- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
carc au avut loc dupa data evalurii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- Raportul de evaluare ny poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este $1 Romdnia presupune anumite dificultafi in cuantificarea unor valori
de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie si fie considerate ca fiind cea mai
buna estimare a proprietdii in cauzi. Subliniez ¢ valoarea recomandati a fost determinati strict prin
perspectiva situatiei pictei, la data de referinta a evaludri, situatie care se poate modifica, Intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozifiei

pentru evenimentele ce influenteazi valoarea proprietitii

mele.

Ipoteze semnificative speciale: Apartamentul este tranzationabil si toate investitiile in

finisaje si instalatii au fost realizate de catre chiriasi.

11. 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 2] utilizatorului,
Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentry scopul mentionat in prezentul raport si1 destinat

exclusiv utilizirii de citre utilizatori; desemnati in Termenii de referinta ai evaluirii. Evaluatorul mu isi asuma

nicio responsabilitate daci este transmis altei persoane sau utilizat de catre alte persoane. fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de citre evaluator st identificati explicit ca utilizator desemnat.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fira si fi fost identificata de catre evaluator ca

utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
aluare, nu poate fi considerata ca utilizator

legale sau reglementate in legiturd cu respectivul raport de ev
desemnat al raportului de evaluare in sensul acestui Ghid sI nu este indreptitita la niciun fel de pretentie faa
de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, i
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi in mstanta fiind o expertiza extrajudiciara,

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fird acordul scris si prealabil al S.C. GLG EVAL COMPLEX SR.L. cu specificarea formei si

contextului in care ar urma si fie reprodus sau publicat.
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Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma firs acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relafii publice, stiri, de vanzare say de alte mijloace media.

12.
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardele de Evaluare

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

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

v

ASANEN

v’

13.

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul General) “cuprinde definitiile. principiile $1 conceptele
evaluarii general acceptate pe care se bazeazd Standardele Internationale de Evaluare. Acest Cadru

aplicatiile evaluarij”
SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii(IVS101)

SEV 102 Implementare(l VS§102)
SEV 103 Raportarea evaluarii (IVS103),, Acest standard se aplica tuturor rapoartelor de evaluare,

raportare”
SEV 230 Dreptul asupra proprietatilor imobiliare (IVS 230):

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022

Nu este cazul.

14.

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 bunului evaluat, situatia Juridica si analiza pietel specifice:;

Analiza datelor, analiza celei maj bune utilizari si abordarile in evaluare:

Analiza rezultatelor si concluzij asupra valorii, justificarea selectarii valorij s1 opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

Anexe, argumente suplimentare care stau Ia baza cstimarii valorii de piata a bunului, date de piata,

fotografii,etc.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Identiﬁcar_ea bunului eval_uat

NR.C | DENUMIRE
RT. | OBIECTIV DESCRIERE

Apartamentul este amplasat la etajul 1 unui blog P+2E si este
compus din 2 camere baie, bucatarie si hol. Blocul are fundatij
din beton, compartimentarile sunt realizate din caramida,
Apartament acoperisul este tip sarpanta. Blocul este finisat Ia extrejor peste
culcamera | tencuiala Apartamentul  are finisaje realizate de catre
proprietar. Apartamentu] dispune de retea de alimentare cy apa,
canalizare si refea electrica. Incalzirea se face cu sobe pe
lemne. Starea generala este buna.

©  Proprietar: Domeniul Privat al COMUNE] TELIUCU INFERIOR - conform extrasului de Carte
Funciara nr. 60326-C1-Uj 0.

2. Descriere juridica

Teliucu Inferior,
Intabulare drept de proprietate dobandit prin Constituire, cota actuala 1/1.

Exista sarcini temporare — Apartamenty] este liber de sarcini conform extrasului de carte
funciara nr. 60326-C1-U10 pus la dispozitie. La data evaluarii apartamentuyl este inchiriat d-luj

Muntean Eugen Pavel

3. Date despre amplasare

..........................................................................................................

f o

Pagina 11



2.552 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romdani (94,07%), cu o minoritate

de maghiari (1,66%). Pentru 3,46% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de

vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (84,26%), dar exists $1 minoritati
de penticostali (4,74%), romano-catolici (2,43%), baptisti ( 1,71%) si reformati ( 1,07%). Pentru

4,18% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesional.

DISTANTE - AEROPORT

Timisoara - 200 Jm
Sibiu - 110 km*”

Apartamentul supus evaluarii se afla pe str. VIORELEDI. 120, parter,ap.1, in loc. Teliucu Inferior,
in imediata apropiere existand blocuri, case si terenuri intravilane.

4. Utilizarea actuala
Apartamentul evaluat este utilizat ca si locuinta.

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai buni utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea maj
ilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de Jucry necesare aplicérii abordarilor de

evaluare.

Analiza CMBU este un studiy economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii
analizate. CMBU se bazeazi pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii
prin analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de

proprietate, de investitii, precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai bun utilizare trebuie si fie posibila fizic (daci este cazul), fezabila din punct de vedere

conversiei activului la cea mai bung utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenti se presupune a fi cea
mai buna utilizare daci nu exist indicatii din piata sau alti factori care si conduci la concluzia cj
existd o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectulyi evaludrii.

Cea mai buni utilizare a proprietatii construite
Obiectivul acestei analize este alegerea argumentati a celei mai bune utilizari a proprietitii

imobiliare evaluate la data evaludrii.
Aplicarea secventiali a celor patru criterii de analizi a celei maj bune utiliziri conduce la
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urmatoarele rezultate.
Posibila fizic. Caracteristicile constructive, nivelul la care este situat in cadrul cladirii,

dimensiunea si compartimentarea imobiluluj sunt coerente cu utilizarea sa rezidentiald, o
eventual utilizare alternativj implicand costuri importante de reconversie.

Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale, imobilul este destinat a avea utilizare
rezidentiala, aceasta fiind singura utilizare admisi din punct de vedere legal.

Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat ci utilizarea
rezidentiald este singura admisi. In capitolul Evaluarea proprietatii imobiliare se
demonstreaza si ci aceasta este fezabila din punct de vedere financiar.

- Maxim productivi. Asadar, utilizarea maxim productivi a proprietatii este cea rezidentiala,

care corespunde utilizirii sale actuale.

Avand in vedere compartimentarea imobilului, cat si specificul zonei din care face parte
proprietatea evaluati, opinia mea este ci CMBU este rezidentiald, respectiv locuinta.

II.  ANALIZA PIETEI BUNURILOR IMOBILE

3.1. CONTEXTUL GENERAL AL PIETEI IMOBILIARE ROMANESTI
CONTEXTUL GENERAL AL PIETEI IMOBILIARE ROMANESTI

Anul 2020 este apreciat in mod unanim de analisti ca fiind unul cy totul exceptional din punct de vedere

economic, social si geopolitic. Intr-un context unic generat de izbucnirea Ia inceputul siu a epidemiei de

SARS-COV-2 g raspandirea ei pe scari planetard in primele luni, economia mondiali a functionat si
continua si evolueze in conditii de incertitudine de o intensitate nemaiintalnita in epoca moderni.

Sanatatii pandemic. Astfel, s-au luat masuri de limitare a contactelor interumane,
¢ la nivel zonal, fie sectorial, asumandu-se

inclusiv in ceea ce priveste restrngerea activitatii economice, fi
¢ pe perioade scurte, in vederea reducerii

reduceri ale veniturilor agregate la nivelul economiilor national
efectelor sanitare si sociale ale pandemiei.

Daci rezolvarea rapida a efectelor pandemiei era o ipotezi de lucru in primele luni ale anului, prelungirea
' ana a ndus la o schimbare de perceptie in plan economic sl

| noi realitifi, aceea a necesitafii unui efort economic,

social si tehnologic de durati in lupta cu efectele pandemiei de Covid-19 care s-a dovedit a avea consecinfe

mult mai puternice decat cele anticipate inifial.

Din punct de vedere economic s1 social, evolutia societdfii mondiale intr-un context de incertitudine

extrem de ridicatd a condus, in foarte multe cazuri, la aplicarea de politici publice oscilante, cu incercari
intre nevoia de a limita efectele sanitare ale pandemiei

prin masuri de caranting §l restrangere a activitatilor economice st cea de mentinere a unui nivel suficient de
ridicat al produsului intern brut pe locuitor, pentru evitarea unor dezechilibre macroeconomice majore.
Astfel, cuvantul de ordine privind politicile publice legate de conducerea economicej mondiale pe termen
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scurt s1 mediu este acela al interventiilor punctuale pentru limitarea unor dezastre sociale si sanitare majore

prin restrangerea miscarii populatiei, alternativ cu masuyri de relaxare menite sa sustind activitatea

economica si sd previna crize cconomice si sociale majore.

La nivel global, o asemenea criza nu poate fi gestionata decat prin interventia rapidi $1 masiva a
autoritatilor publice prin mobilizarea de resurse financiare si directionarea lor in domenii prioritare ale
€conomiei, capabile si producid dezechilibre majore in lipsa interventiei publice. Este dealtfel strategia
adoptatd in mod unanim de autoritatile publice din toate statele lumii care au apelat pe cale largi la
Imprumuturi de stat $i politici publice de crestere a cheltuielilor si limitare a impozitarii in vederea
mentinerii dezechilibrelor macroeconomice in limite tolerabile.

din perioada crizei financiare din 2008-2010.

Contextul actual ramane caracterizat de un nivel fo
de utilizarea vaccinului anti-Covid-19, mai ales ¢ pentru moment existd numeroase necunoscute legate de

cconomiei mondiale. Gestionarea crizei cconomice generate de pandemia de Covid-19, care va depinde cu

sigurantd de masurile intreprinse de autorititile publice nationale si Supranationale, este de agteptat si se

faca prin injectarea in ¢cconomie a unor fonduri publice

portant, cu un efect de sustinere a niveluluj produsului intern

acestea, anumite modificari ale preferintelor consumatorilor s-ay identificat pe parcursul

brut. Cu toate
e in functionarea anumitor sectoare, 1ar pe de alta

acestui an, determinate pe de-o parte de restrictiile impus
parte de o reorientare a consumatorilor spre bunuri capabile de o mai buna prezervare a valorii lor in timp.
Acelasi lucru este vizibil $1Intr-o statistici publicati de Banca Nafionali a Romaniei care arata o reducere a
creditelor de consum, ca nivel al soldului, dar mai ales ca volum al creditelor noj contractate, in timp ce

totalul creditelor noi, ca s1 soldul total al creditelor imobiliare au cunoscut cresteri notabile.

anii viitori.

Evolutia pietei imobiliare

Din punctul de vedere al pietel imobiliare, contextul macroeconomi
ar si de oportunitdfi pentru anumite sectoare particulare. Pentru o bung intelegere a
ntr-un sir de cifiva ani foarte favorabilj

¢ sustinuta de investitii. fntr-un context

plin de provociri, d
situafiei actuale, trebuie si mentionam ca anul 2019 a fost unul di
pietei imobiliare, cu un volum ridicat al tranzactiilor sl 0 activitat
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mai larg, perioada 2015-2019 a fost una caracterizati Ia nivel mondial printr-o crestere economics sustinuta,
cu acumulari semnificative de lichiditati in economiile nationale si orientare spre investire, ceea ce a
favorizat piata imobiliars. Aparitia pandemici de Covid-19 in acest context macrocconomic caracterizat de

pandemie si de masurile de politicd publici privind contracararea efectelor acesteia. Aceste evolutii pe
termen mediu si lung sunt deocamdati caracterizate de un nivel de incertitudine extrem de ridicat, motiv
pentru care suntem de parere c3 perioada urmatorilor doi ani va fi una caracterizati de prudenta pe piata
imobiliara. in masura in care nivelul de lichiditate din piafa financiara nu va suferi socuri majore, anticipim
ca piata imobiliard nu va inregistra reduceri drastice de activitate, insa scideri ale volumului de tranzactii,
precum si reorientdri ale obiectivelor de investitii imobiliare sunt anticipabile in acest context.

Piata imobiliara nationald a anului 2020 a fost tributard situatiei economice complexe si politicilor
administrative impuse de autoritatile publice cuy scopul de a asigura accesul la finantare al agentilor privati si
in acest fel functionarea la un nmivel acceptabil a sistemuluj de plati. Pe de alta parte, este o realitate ca aceste
masuri administrative vor trebuj absorbite in timp si acest lucru se va realiza in mare parte pe seama

agentilor economici privati.

Astfel, anul 2020 a creat iluzia existentei pe piatd a unui nivel ridicat de lichidititi, ceea ce a contribuit la
mentinerea consumul privat, cat si volumului tranzactiilor de pe piata imobiliars. O analizd a numarului de
tranzactii raportate pe site-ul ANCP] pentru primele 10 luni ale anului 2020 aratd ca numdrul total de
tranzactii a crescut cu aproximativ 1% fati de aceeasi perioadi a anului 2019, lucru neasteptat avand in
vedere restrictiile impuse de pandemie in privinta vizionarilor §1 incheierii de tranzacfii imobiliare. Pe de
alta parte, analiza trebuic nuaniata pe segmente de piata si tipuri de imobile.

Analiza pietei imobiliare rezidentiale

Este de mentionat ¢ anul 2020 g favorizat cu deosebire tranzactiile de terenuri agricole $1 pentru
constructi, dar a inregistrat o reducere de aproape 6% a numirulyj de tranzactii cu unitafi imobiliare
individuale fata de perioada similara a anulu 2019, ceea ce indici o reducere treptata a volumului de

tranzactii pe segmentul pietei rezidentiale.

care masurile administrative de restrangere a miscarii persoanelor
si de mutare a unei game largi de activitati cconomice s1 educative in mediul online au condus la aparitia
unui segment special de consumator; care s-au gasit in dificultatea de a nu se putca adapta noilor conditii de
lucru de la domiciliu in lipsa unei extinderi a spafiulul imobiliar. Astfel, modificiri de preferinte au avut loc

$i1n ceca ce priveste marimea spatiului, dar maj ales tipul acestuia, cu o orientare accentuata a potentialilor
ta un confort mai ridicat in

cumparatori catre unititi imobiljare individuale de tip casi cu teren care sa permi
conditiile restrictiilor de deplasare. De asemenea, analiza arati ca in judetele in care se regascesc principalii
poli urbani ai Romaniei — Cluj-Napoca, Timisoara, lasi, Brasov, ca si in capitald — numdrul de tranzactii
imobiliare a inregistrat o scidere in raport cu anul 2019. Acest lucru poate reprezenta o confirmare slabi a
tendintei de orientare a consumatorilor catre zone rurale sau periurbane ca efect al modificarilor in stilul de

viata impuse de restrictille aduse de pandemia de Covid-19.

Acest aspect trebuie pus in contextul in

Pe de altd parte, este important sa precizam ca acest segment de cerere are un caracter tranzitoriu si este
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de asteptat ca volumul de tranzactii determinat de astfel de modificari de preferinte sd se reduca pe termen
mediu.

In ceeca ce priveste activitatea de investitii imobiliare pe segmentul pietei rezidentiale, anul 2020 a
inregistrat cu deosebire preocuparea pentru finalizarea si punerca in vinzare a proiectelor rezidentiale de
dimensiuni importante deja incepute. Ulterior, cresterca nivelului de incertitudine a condus la diminuarea
activitdtii investitionale pe segmentul spatiilor rezidentiale, cu exceptia proiectelor de nisa, de dimensiuni
mici §i orientate spre satisfacerea cererii conjuncturale amintite mai sus sau adresate persoanelor cu venituri
mari si foarte mari sau a proiectelor individuale de dezvoltare sau renovare de unititi locative in regie
proprie.

Dacé anul 2020 a fost caracterizat de facilitati administrative legate de inlesniri la plata ratelor scadente
implementate prin intermediul sistemului bancar, anii urmatori sunt asteptati si vina si cu o dificultate mai
mare in achitarea la timp a obligatiilor de plata aferente creditelor bancare, ca si cu reduceri ale nivelului de
venituri cu efect in cresterea poverii cheltuielilor asociate locuintei. Din acest motiv, una dintre tendintele
probabile ale perioadei viitoare ar putea fi aceea a cresterii ofertei de spatii rezidentiale rezultate din
operatiuni de executdri silite s1 implicit a numérului de tranzactii pe acest segment particular de piata. Acest
fenomen se poate de asemenea asocia si cu o reducere a lichiditatii pe piata rezidentiald, cu efect in cresterea

perioadei medii de marketabilitate si a marjelor medii de negociere.

Pentru o caracterizare cat mai completd a peisajului pietei imobiliare rezidentiale romanesti pe termen
mediu §1 lung, tinem sd amintim politica activa a uniunii Europene de promovare a unor standarde ridicate
de eficientd energeticd si protectie a mediului. Aceasta face n prezent obiectul a numeroase proiecte si
scheme de finantare care vor reprezenta pe termen mediu, principalul mijloc de injectie de lichidititi in
economia Uniunii Europene. Pentru piata rezidentiala locala, accasta situatie reprezinti o oportunitate
importantd, atat pentru dezvoltatorii privafi care au ocazia sa acceseze o piatd in crestere prin sisteme de
finantare favorabile, cat si pentru autoritifile publice s1 comunitatile locale care au ocazia sa creeze proiecte
de dezvoltare teritoriala integratd cu respectarea condifitlor de sustenabilitate impuse de Uniunea
Europeana. Accesarea acestor oportunitafi poate avea efecte favorabile asupra pietei imobiliare rezidentiale,
dar poate reprezenta, de asemenea, o oportunitate la indemana pentru relansarea cresterii economice §i

mentinerea competitivitatii economiei romanesti.

Piata rezidentiali locala

Delimitarea pietei specifice
Piata specificd a proprietitii analizate este reprezentatd de locuinte sociale inchiriate in zona limitrofa a

localitatii Teliucu Inferior.

Analiza cererii
Cererea pentru proprietai de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din chiriasi cu un nivel de
venituri mici, sau medii — cel mult, de varsta medie.

Analiza ofertei
In zona considerata si pentru segmentul de proprietafi de tipul celei analizate se remarca o densitate mica a
constructiilor. motiv pentru care activitatea de investitii imobiliare este moderata in zona.

In acest context, pe piatd sunt listate un numar mediu de proprietati similare la vanzare, majoritatea
imobilelor existente in zona fiind construite intre 2000-2021 si respecta standardele si normativele in
constructin specifice perioadei respective, motiv pentru care concurenta pentru proprictatea consideratd
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similare celei analizate este caracterizati de o lichiditate scazuta .

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una
pasiva . Mentionam ca situatia macroeconomici de ansamblu conduce spre previziuni moderat pesimiste

pentru perioada urmatoare.
Concluzii

Oferta de proprietati similare
In stagnare

Cererea de proprietiti similare
in stagnare

Echilibrul pietei

In echilibru relativ.
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IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1.Procedura de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprictafi imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele
Intemnationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizdrii a mai multor aborddri de evaluare si anume:
abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cind
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui si ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt
insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduci la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari s1 metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
aborddri, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui si fie rezonabila,
1ar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie — excluzind
media valorilor obfinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin cost. Nu am considerat relevanti abordarea
prin piata si prin venit in cazul acestei proprietati deoarece proprietatea face parte dintr-un diplex cu doua
apartemente, din care doar acest apartament este finalizat celalat apartament nefiind finalizat. Mai mult, pentru
ca trebuie evaluate 4 apartamente amplasate in doua duplexuri alatuate, din care 1 apartament este finalizat si
locuit, doua apartamente sunt la rosu si un apartament este finisat partial. Pentru omogenitate, am ales

utilizarea unei singure abordari, respectiv prin Cost.

Abordarea prin cost

Metodologie
Pentru determinarea valorii de piatd prin aceasta abordare se parcurg 3 etape distincte:
a. Estimarea costului de nou (brut=fird deprecieri)
b.  Estimarea deprecierilor (depr. fizicd, funtionald si economicd)
c. Estimarea rezultatului aborddrii prin cost prin scdderea deprecierilor de la punctul b) din

costul de nou.
Costul de inlocuire brut (valoarea de inlocuire) reprezinta totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data

evaludrii 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 urmatoarcle elemente ca si orice alte elemente importante pentru
continuarea duratei de utilizare economica:

e deteriorarea fizica: pierderea de valoare ca rezultat al utilizarn s1 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).

o deprecierea functionald: pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al progresului tehnologic, al
aparitiei de noi tehnologii. Deprecierea functionala este independenta de orice deterioare fizica a
proprietatii. Procedura consta in identificarea s1 cuantificarea a diversi factori care contribuie la acest
tip de depreciere. Acestia includ elemente cum ar fi: schimbarile in design, materiale sau de proces,
madecvari, supradimensionari, lipsa de utilitate sau costurile variabile de functionare n exces;
deprecierea economica: pierderea de valoare rezultatd ca urmare a actiunii unor factori externi
activului. Cauze: cererea redusa, concurenta acerba, schimbari intervenite in aprovizionarea cu materii
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prime, costuri sporite de achizitionare materii prime, forta de munca, utilitati, inflatia, legislatia de
mediu, fard a fi posibild 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 piata ofera o indicatic asupra valorii prin compararea activului subiect cu active

identice sau similare, ale caror prefuri se cunosc. Prima etapa a acestei abordiri este obtinerea preturilor
apartametului considerate ca fiind identice sau similare (conform ipotezei speciale enuntate mai sus) care au
fost tranzactionate recent pe piafa sau pentru care exista oferte de tranzactionare. Daca exista 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 sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi
necesar ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul
valoril si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente
intre caracteristicile juridice, economice 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 oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea veniturilor viitoare intr-o singura

valoare curentd a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utila si indica 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.

1. Procedura specifica de evaluare adoptata — abordarea prin Cost

Etapele parcurse
Pentru determinarea valorii raportate au fost parcurse urmétoarele 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 la baza claborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea ispotezelor speciale specifice activelor evaluate;

obfinerea 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 piafd a activului de natura imobilizarilor

corporale imobile, a fost aplicata urmatoarea abordare in evaluare:
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Abordarea prin cost

Pentru determinarea valorii de piatd a constructiei prin aceastd abordare s-au parcurs 3 etape distincte:
*calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate de un participant tipic de pe piata care urmareste sa creeze
sau sd obtina un activ care 1i ofera o utilitate echivalenta.
*determinarea oricaror forme de depreciere, respectiv, fizica, functionald sau externa ale activului subiect
*scaderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine o valoare a activului subiect.
Analizind rezultatele obtinute prin abordarea prin cost, in opinia evaluatorului valoarea de piata a

apartamentului, prin aceasta abordare, este de:

13000 lei, adica echivalentul a 2629 euro

V. VALOAREA DE PIATA OPINATA
V.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Abordarea prin cost —13000 lei, adica echivalentul a 2629 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 frebuie

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 fi valoarea

reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
Valoarea de piata estimata este:

13000 lei, adica echivalentul a 2629 euro

Ec. BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autdyizat, \(\/Iemb_r_‘uvANEVAR (Legitimatie nr.10569)

42
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VI. ANEXE

Anexal Acte de proprietate — extras CF

Anexa 2 Fotografii inspectie
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