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REFERAT

Potrivit dispozitiilor art.129, alin. (2), lit. ¢, din Ordonanta de Urgenti nr.57/03.07.2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exercitd atribuii
privind adminisirarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”, iar in
exercitarea acestor atributii, potrivit art.129, alin. (6), lit. b, din acelasi act normativ Consiliul
Local , hotdaraste vdnzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Prin cererea inregistratd la Primaria Municipiului Adjud sub nr. 3152/14.03.2019, d-1

si-a exprimat intentia de a cumpdara apartamentul situat in Str.

- Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015
incheiat cu U.A.T. Adjud.

In conformitate cu dispozitiile art. 5 din Decretul-Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind
vinzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populagie cu modificirile si completarile
ulterioare, coroborate cu dispozitiile art. 4 , alin. (3) din Regulamentul privind organizarea si
desfasurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile —
apartamente §i constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin
Hotarérea nr. 159 din 31 octombrie 2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,,Locuinfele
ocupate de chiriasi se pot vinde numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitdilor
specializate in vinzarea locuingelor.”.

Facem precizarea ca Proiectul de hotdrare nu are caracter normativ si pe cale de consecinti nu
1i sunt aplicabile dispozitiile art.7 din Legea nr. 52 din 21 ianuarie 2003 privind transparenta
decizionald in administraia publica, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Etapa de transparentd este realizata in conditiile Ordonantei de Urgenti a Guvernului nr. 57 din
03 iulie 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

In conformitate cu prerogativele pe care vi le conferd dispozitiile art. 136, alin. (1) din
Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, vd rugdm domnule Primar s3 initiati un Proiect de hotirare a Consiliului Local al
Municipiului Adjud privind vénzarea cu plata in rate a apartamentului citre d-1 situat
in Str. Mun. Adjud, Jud. Vrancea, pe care l-a inchiriat in baza
Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015 incheiat cu U.A.T. Adjud.

| SEF SERQCIU, iNTOCMIT
' Ing. Sergiu- Marius PAVEL Insp. Iogn, TARAS
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EXPUNERE DE MOTIVE

La proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii cu plata in rate citre chiriasul
a apartamentului situat in Str. Mun. Adjud, Jud.
Vrancea, inscris in C.F. nr. 51035-C1-U18 Adjud, ce apartine domeniului privat al
municipiului Adjud

In conformitate cu dispozitiile art. 354 din Ordonanta de Urgenta nr.57 din 03 iulie 2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,,domeniul privat al statului sau al
unitdfilor administrativ-teritoriale este alcdtuit din bunuri aflate in proprietatea lor §i care nu fac
parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri statul sau unitdile administrativ-teritoriale au
drept de proprietate privatd’.

Potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢, din Ordonanta de Urgentd nr. 57/03.07.2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exercitd
atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”,
iar in exercitarea acestor atributii, potrivit art.129, alin. (6), lit. b, din acelasi act normativ Consiliul
Local ,, hotaraste vdnzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Prin cererea inregistratd la Primaria Municipiului Adjud sub nr. 3152/14.03.2019, d-1

si-a exprimat intentia de a cumpdra apartamentul situat in Str.
_ Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015 ,
incheiat cu U.A.T. Adjud.

Potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, cu exceptia cazurilor in care prin
lege se prevede altfel.

In conformitate cu dispozitiile art. 5 din Decretul-Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind
vinzarea de locuinte construite din fondurile statului cétre populatie cu modificarile si completirile
ulterioare coroborate cu dispozitiile art. 4 , alin. (3) din Regulamentul privind organizarea si
desfagurarea licitatiilor publice pentru vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile —
apartamente si constructii, apartinind domeniului privat al municipiului Adjud aprobat prin
Hotarérea nr. 159 din 31 octombrie 2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud, ,,Locuintele
ocupate de chiriasi se pot vinde numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitdtilor
specializate in vinzarea locuingelor.”.

In conformitate cu dispozitiile art. 136, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57
din 03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, am initiat
prezentul Proiect de hotédrdre a Consiliului Local al Municipiului Adjud, privind aprobarea vanzirii
cu plata In rate a apartamentului situat in Str. Mun. Adjud, Jud.
Vrancea, inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/14.03.2019 , incheiat cu U.A.T. Adjud,
inscris in C.F. nr. 51035-C1-U18,U.A.T. Adjud, ce aparine domeniului privat al Municipiului
Adjud.

PRIMAR,
Florin NECHIFOR,
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RAPORT DE SPECIALITATE
Nr. 5516.04.2021

al Serviciului administrarea domeniului public si privat

La proiectul de hotirare privind aprobarea vanzirii cu nlata in rate ~3tre chiriasul
a apartamentului situat in Str. » Mun. Adjud, Jud.
Vrancea, inscris in C.F. nr. 51035-C1-u1s Adjud, ce apartine domeniuluj privat al
municipiului Adjud

Potrivit prevederilor art.136 alin. (8), lit. a) si b) din Ordonanta de Urgentd nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, problemele inscrise pe
ordinea de zi a sedintelor consiliului local nu pot fi dezbatute, daci nu sunt insotite de referatul si
raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

Prin cererea inregistrati la Primiria Municipiului Adjud sub nr. 3152/ 14.03.2019. d-1
si-a exprimat intentia de a cumpara apartamentul situat in Str.
Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inchiriat in baza Contractului de finchiriere nr.
599/02.07.2015, incheiat cu U.A.T. Adjud.

Apartamentul care face obiectul acestei solicitari apartine domeniului privat al municipiului
Adjud, fiind identificat in Capitolul A “ Cladiri pentru locuinte ” pozitia nr. 34 din anexa Hotararij
Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Adjud.

In conformitate cu dispozitiile art. 5 din Decretul-Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind
vanzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie cu modificirile si completirile

sLocuintele ocupate de chiriagi se ot vinde numai acestora, pe baza cererilor adresate direct
b
unitdfilor specializate in vinzareq locuingelor. ”,

Facem precizarea ci Proiectul de hotérare nu are caracter normativ si pe cale de consecinti nu
ii sunt aplicabile dispozitiile art.7 din Legea nr. 52 din 21 ianuarie 2003 privind transparenta
decizionald in administratia publics, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Etapa de transparents este realizati in conditiile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.57 din
03 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare.



Fatd de considerentele de mai sus considerdm oportuni initierea unui proiect de hotirare.

Sef Serviciy SADPP,

Directj Ecox:;z‘icﬁ,
Ing. SergiuMarius PAVEL Ec. Mihaela-Elisabéfa PUSCASU

fntoc; it,
Insp. Ioah TARAS

Responsabil Cadastru,
Insp. Mihaela GROBNICU
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PROIECT DE HOTARARE

Privind aprobarea vinzirii cu plata in rate citre chiriasul a apartamentului
in suprafata de 47,14 mp, situat in Str. , , , ~_ Mun. Adjud, Jud.
Vrancea, inscris in C.F. nr. 51035-C1-U27 Adjud, ce aparfine domeniului privat al
municipiului Adjud

Consiliul local al municipiului Adjud, intrunit in sedinta ordinara la convocarea Primarului,
Analizand:

» Referatul nr.5515/09.04.2021 al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat;
» Studiul de oportunitate intocmit in baza solicitdrii de cumpdrare a apartamentului

primite de la d-l inregistratd la Registratura Generald a Primdériei

Municipiului Adjud, sub nr.3152/14.03.2019;

Expunerea de motive a Primarului Municipiului Adjud ;

Raportul de specialitate nr. 5516/09.04.2021 al Serviciului Administrarea Domeniului

Public si Privat;

Avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism,

agriculturd a Consiliului local al municipiului Adjud;

Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Adjud nr. 51/28.02.2019 privind insusirea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Adjud;

Art. 4, alin.(3) din Regulamentul privind organizarea si desfasurarea licitatiilor publice

pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile—apartamente si constructii,

apartindnd domeniului privat al Municipiului Adjud aprobat prin Hotédrarea nr. 159 din
31 octombrie 2019 a Consiliului Local al Municipiului Adjud;

Decretul-Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie;

> Legea nr. 85 din 22 iulie 1992 privind vénzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie

construite din fondurile statului si din fondurile unitétilor economice sau bugetare de stat
> Dispozitiile Codului civil privind vanzarea prevazute in Titlul IX; Cap.1.
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In baza dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit."c", alin. (6) lit."b", art. 139 alin. (2), art. 243 alin. (1)
lit.”a”, art. 354, art. 355 si art. 364, alin. (3) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 03
iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:



Art.1. Se aprobd Studiul de oportunitate privind vanzarea apartamentului in suprafad de
47,14 mp, situat in situat in Str. 7 Mun. Adjud, Jud. Vrancea,
inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015, inscris in C.F. nr.51035-C1-U18
Adjud, ce apartine domeniului privat al municipiului Adjud conform anexei nr.1 care face parte
integrantd din prezenta hotarére.

Art.2. (1) Se aproba véanzarea cu plata in rate catre d-1 a apartamentului in
suprafatd de 47,14 mp, situat in Str. Mun. Adjud, Jud. Vrancea,
inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015, inscris in C.F. nr. 51035-C1-U18
Adjud, in conformitate cu prevederile art. 364 alin. (3) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completdrile ulterioare, apartindnd domeniului
privat al Municipiului Adjud .

(2) La incheierea contractului se va achita un avans minim de 10% din pretul locuintei.
Ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se vor esalona pe o perioada de maximum 25
de ani, cu o dobanda anuald de 4%, conform Legii nr. 85 din 22 iulie 1992 privind véinzarea de
locuinte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitagilor
economice sau bugetare de stat. In procedura de vanzare d-1 beneficiazd de dreptul
de preemtiune pe care si-1 poate exercita in termen de 15 zile de la primirea prezentei.

(3) Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in termen de 45 de zile de la data
prezentei la un Birou Individual Notarial de pe raza administrativ-teritoriald a Municipiului Adjud,
taxele aferente urméand a fi suportate de cétre cumpadrator.

(4) Se imputerniceste Primarul Municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer
al dreptului de proprietate.

Art.3. Se aproba si se insuseste de catre Consiliul Local al Municipiului Adjud, Raportul de

evaluare a apartamentului in suprafatd de 47,14 mp, situat in Str.
Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Adjud, intocmit de un evaluator extern membru
AN.E.V.A.R. avind o valoare de piatd de 17300 euro, suma ce va fi achitata lunar in lei, la cursul
euro BNR din ziua platii. Valoarea de vanzare este mai mare decat valoarea de inventar.

Art.d4. Apartamentul nu face obiectul cererilor de retrocedare conform Legii nr.10/2001
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22
decembrie 1989, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare si legilor Fondului funciar.

Art.5. In inventarul domeniului privat se va opera corespunzitor vinzarea apartamentului in
suprafatd de 47,14 mp, situat in Str. Mun. Adjud, Jud. Vrancea,
inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015, apartindnd domeniului privat al
municipiului Adjud.

Art.6. Primarul Municipiului Adjud va duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari,
prin Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat.

Art.7. Prezenta hotirire va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru
exercitarea controlului de legalitate si tuturor persoanelor interesate de cétre Serviciul Administratie
Publicd Locala din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Adjud.

PRIMARUL MUNICIPIULUI ADJUD
Florin NECHIFQR /
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Anexa nr. 1 la Proiectul de hotdrare nr. !

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind aprobarea vanzirii cu plata in rate citre chiriasul a apartamentului
in suprafati de 47,14 mp, situat in municipiul Adjud, situat in Str.
, Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inscris in C.F. nr. 51035-C1-U18 Adjud, ce apartine
domeniului privat al municipiului Adjud

CAP. 1. Date generale al studiului de oportunitate

Potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢, din Ordonanta de Urgentd nr. 57/03.07.2019 privind
Codul admintrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliul Local exercitd atribufii
privind administrarea domeniului public i privat al comunei, orasului sau municipiului”, iar in
exercitarea acestor atributii, potrivit art.129, alin.(6), lit. b, din acelasi act normativ Consiliul
Local , hotdrdste vdnzarea, darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Apartamentul care face obiectul acestei solicitari apartine domeniului privat al municipiului
Adjud, fiind identificat in Capitolul A “ Cladiri pentru locuinte ” pozitia nr. 34 din anexa Hotarérii
Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Adjud.

Dreptul de proprietate privatd a Municipiului Adjud asupra apartamentului situat in Str.

Mun. Adjud, Jud. Vrancea, inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr.
631/27.02.2017 a fost inscris in Cartea funciara nr. 51035-C1-U18 U..A.T. Adjud.

Potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitaie publica, cu exceptia cazurilor in care prin lege
se prevede altfel.

In conformitate cu dispozitiile art. 5 din Decretul-Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind
vinzarea de locuinte construite din fondurile statului cétre populatie cu modificarile si completérile
ulterioare ,,Locuingele ocupate de chiriasi se pot vinde numai acestora, pe baza cererilor adresate
direct unitdtilor specializate in vinzarea locuinfelor.”.

Cap. II .Elemente juridice, tehnice si economice
1. Elemente juridice
-Denumirea si categoria din care face parte:




Apartamentul este situat In Str. Mun. Adjud, Jud. Vrancea,
inscris in C.F. nr. 51035-C1-U18 Adjud, apartine domeniului privat al municipiului Adjud.

-Persoana juridica care il administreaza:

Apartamentul care face obiectul acestei solicitari apartine domeniului privat de interes local al
municipiului Adjud, fiind identificat in Capitolul A * Cladiri pentru locuinte” pozitia nr. 34 din
anexa Hotérarii Consiliului Local nr. 51/28.02.2019 privind insusirea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al Municipiului Adjud.

2. Elemente tehnice

Apartamentul este situat in Str. Mun. Adjud, Jud. Vrancea,
si este inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 599/02.07.2015, inscris in C.F. nr. 51035-C1-
Ul8 Adjud.

3. Motivatia pentru componenta financiara privind vanzarea apartamentului este urmatoarea:
- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea contravalorii
apartamentului vandut, taxe si impozite, etc.;
4. Pretul si date referitoare la procedura de vanzare

Pretul de vanzare a apartamentului este cel stabilit prin raportul de evaluare ntocmit de un
evaluator extern membru A.N.E.V.A.R. avand o valoare de piatd de 17300 euro, suma ce va fi
achitatd in lei, la cursul euro BNR din ziua platii. Valoarea de vanzare este mai mare decat valoarea
de inventar.

Contractul de vanzare - cumpdrare se va incheia in formd autenticd la Biroul notarului public,
taxele aferente urmand a fi suportate de cumparator. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in
contractul de vanzare-cumpdrare.

Chiriasii sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotérarii consiliului local si isi pot exprima
optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Se imputerniceste Primarul municipiului Adjud, pentru semnarea actelor de transfer al dreptului
de proprietate.

PRIMARUL MUNICIPIULU] ADJUD
Ec. Florin NECHIF

[

Sef Seryicju, intocmit,
Ing. Sergiu- Mayius PAVEL Insp. Ioan AAKRAS
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"ORT DE EVALUARE

APARTAMENT 2 camere
situat In mun. Adjud, strada

PROPRIETAR: UAT Adjud

CLIENT: UAT Adjud
EVALUATOR: Lazdr Anton

~-Membru ANEVAR-Legitima;ie nr. 13612




CAP 1. INTRODUCERE
REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S| AL CONCLUZIILOR
Obiectul si scopul evaluérii:

Obiectul evaluarii este un apartament cu 2 camere semidecomandate avand Su=43 36
mp, si Sc=47,14 mp situat in municipiul Adjud, strada
judetul Vrancea.

Scopul evaluarii este vanzarea la piata a proprietatii.

Identificarea clientului

Solicitantul prezentului raport de evaluare este UAT Adjud, jud. Vrancea, in calitate de
client.
Certificarea valorii:
Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
evaluatorul este membru ANEVAR, cu legitimatia 13612;
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;
nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectyl
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR 2020;
v' evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR :
v proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluatorul Lazdr Anton in data de
10.09.2020, insotit de reprezentantul primariei pentru fond locativ:
v in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul
scris si prealabil al evaluatorului) si verificat.
La data elaborérii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, avand legitimatia
nr.13612 si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

AN NN

AN

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
=  Proprietarul: UAT Adjud
%  Tipul proprietatii: rezidentiala;
% Localizare. Descriere proprietate:
> Apartament semidecomandat cu 2 camere : Adjud, str.

zidarie din prefabricate, plansee de beton, cu acoperis vonsuun unerior, ain tabla.
=%  Clientul (solicitantul raportului): UAT Adjud;
%  Destinatarul: UAT Adjud.
%  Scopul evaludrii: Informarea clientului privind estimarea valorii de piata;
% Tipul de valoare estimat: Valoarea de piat;
% Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
<  Data evaluarii: 11.09.2020.
#%  Valori estimate:

“%  Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 4,8567 Lei/Eur



Cap.2. Termenii de referinti ai evaluirii
2.1. Identificarea evaluatorului si competentete acestuia

Subsemnatul Lazdr Anton, evaluator ANEVAR, specializarea EI+EPI. cu legitimatia
nr.13612.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.
Clientul si beneficiarul raportului de evaluare este UAT Adjud;
Obiectul evaluarii: il constituie proprietatea imobiliara ce se compune din:
» Apartament 2 camere semidecomandate, in municipiul Adjud, str

2.3. Scopul evaludrii: informarea clientului privind valoarea de piata.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

2.4. ldentificarea proprietitii imobiliare subiect
Proprietatea imobiliara subiect supusa evaluarii, este un apartament, situat in municipiul
Adjud, str. Apartamentul face parte dintr-un bloc P+4, cu expozitie
estica.

2.5. Drepturile de proprietate evaluate

In contextul prezentului raport se evalueaza dreptul de proprietate deplin detinut de UAT
Adjud.

2.6. Definirea evaludarii gi tipul valorii.

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de proprietate, la o
anumita data, concretizats intr-un raport de evaluare.

Procesul de evaluare este o procedurd complexa si sistematics urmata de evaluator,
avand ca scop prezentarea unei opinii impartiale asupra valorii, ludnd in considerare toti factorii
care afecteazd in mod substantial valoarea si care este efectuatd conform standardelor,
analizei de piata si rationamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaluarii $i prezinta concluziile.

Riscul evaluarii

evaluarea pot fi confuze, incomplete sau inconsistente, cu efect inevitabil asupra certitudinii
evaluarii.”

Aceasta este situatia actuala pe piata, deoarece criza financiara a generat un blocaj in
tranzactile de pe piata imobiliara. Prin urmare, tranzactile comparabile adecvate nu sunt

normale de piata.

Alt aspect al situatiei actuale este acela ca, desi valorile de piata au scazut doar intr-o anumita
masura si asteptarile vanzatorilor se pare ca s-au stabilizat la acel nivel, nu se finalizeaza
tranzactii. Avand in vedere faptul ca nu se mai aplica legile normale ale pietei, este putin
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probabil ca preturile vor scadea Pana cand vor indeplini asteptarile cumparatorilor. Mai degraba
Se preconizeaza ca vanzatorii vor prefera sa astepte pana cand piata se va stabiliza, si doar
atunci vor vinde proprietatile.

tranzactionarii pe piatg , am determinat ca tip de valoare adecvat, valoarea de piata.

Ca si tip de valoare, utilizat intr-un proces de evaluare realizat in  conformitate cy
Standardele de Evaluare ANEVAR-2020, valoarea de piatd reprezinta ,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumparator hotarat
$i un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i in care
partile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauza, prudent §i férd constrangere. (SEV 100 Cadruy
general, paragraf 29).

Aceasta este o reflectie a valorii de schimb Ia data evaluarii, dand informatii despre
perceptia pietei fata de proprietatea evaluats, plecand de la premisa unei potentiale vanzari.

In vederea estimarii acesteia este necesar ca proprietatea avuta in vedere s3 fie privita ca
find de vanzare pe piata libera.

Evaluarea a fost realizata in 11.09.2020, iar data raportului este 11.09.2020.

2.7. Data si modul exprimarii valorii.

Data inspectiei proprietatii este 10.09.2020. _

Data evaluarii este 11.09.2020, data la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt
valabile. Data intocmirii raportului este 11.09.2020.

Estimarea valorii de piatd s-a facut luand in considerare nivelul preturilor la data evaludrii,
pentru proprietatile imobiliare de acest tip.

In conformitate cu cerintele clientului, valoarea de piata recomandats pentru imobilul ce
face obiectul acestui raport, a fost exprimata in Euro si Lei.

Valorile propuse au fost estimate in conditii de platg cash, la un curs de referinta de 4.8567
Lei / Euro (BNR), acestea urmand a se modifica $i @ nu mai fi valabile in eventualitatea aparitiei
unor schimbéari semnificative in nivelul veniturilor previzionate, rentabilitate, nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare say cursul de schimb valutar, ulterioare evaluarii.

2.8. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii.

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de proprietar de proprietar:
v" Releveu apartament.
v' Documente care atests situatia juridics a proprietatii supuse evalusrii — extrase de carte
funciara.
v" Scopul evaluarii
v’ clientul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluaty (situatie juridica,
istoric) care este responsabil exclusiv pentry veridicitatea informatiilor furnizate;

B. Informatii la care are acces evaluatoruyl:

v' Date privind piata imobiliara locals;

v' Baza de date a evaluatorului.

v' Standardele internationale de evaluare — 2020

v Bibliografie de specialitate.

Documentele si informatiile referitoare Ia proprietatea evaluate, au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre proprietar.



Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

2.9. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea proprietarului.

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru client si proprietar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoans, in nici o circumstanta.

2.10. Natura i sursa informatiilor pe care se bazeazé evaluarea:
-proprietarul este responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, legat
de proprietatea evaluata;
- informatii despre piata obtinute de la alti participanti pe piata local;
presa de specialitate;
-internet.
-Agentia imobiliara Gospodaru, Cabinetul notarial Munteanu;

2.11. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evalurii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum
$i cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

v' Se presupune c& dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este valid si marketabil, fara
restrictii. Evaluatorul nu a intreprins investigatii suplimentare pentru certificarea drepturilor
de proprietate inscrise in documentele prezentate.

v Suprafetele utilizate in evaluare sunt cele preluate din documentele puse la dispozitie de

catre client. Pe teren nu s-au observat neconcordante fata de dimensiunile din documente si

nu s-au facut masuratori.

Proprietatea este evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini.

Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, evaluatorul neefectuand

investigatii pentru a stabili veridicitatea si acuratetea acestora.

v' Se presupune c3 nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solului, sau
structurilor care s& influenteze valoarea proprietatii evaluate, decat cele care sunt
mentionate Tn mod expres in cadrul prezentului raport. Evaluatorul nu-si asums nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a
le descoperi.

v’ Situatia actuald a proprietatii a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea
mai probabild a valorii acestuia in conditiile tipului valorii selectate, prezentate anterior.

v Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaz& valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care s3 indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase.
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v" Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exists

nici un indiciu privind existenta unor contaminri naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau a proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in
ipoteza c& nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ci exist3 contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace
care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

v' S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

v’ Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile, in concordant cu faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau

sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului ) nu trebuie publicate sau mediatizate f4ra acordul prealabil al evaluatorului:

v’ Valoarea estimata este valabila la data evalurii. intrucat piata, conditiile de piat& se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.
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2.12. Restrictii de utilizare difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alt4 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.13. Descrierea raportului de evaluare
In acest raport de evaluare, de tip narativ, sunt prezentate analizele, opiniile si
concluziile personale ale evaluatorului, fiind valabil numai prezentat in ansamblu.

2.14. Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport s$i incd un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care
conditile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca
urmare, opinia evaluatorul trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
esentiale, dupa aceastd data fiind necesars o reevaluare. In cazul in care evolutile pietei
financiare prezintd un salt important, sau pe piata specificd imobiliard apar modificari
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o
reevaluare.




Totodata valoarea exprimatd este valabils numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand
actualizarea lucrarii.

2.13. Declaratie de conformitate:

Prin prezenta, declar ca raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu cerintele
etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare aprobate de ANEVAR pentru anul 2020.

Cap.3 PREZENTAREA DATELOR
3.1. Aria de piata, oras, vecinatati si localizarea.

Aria de piata reprezints delimitarea, din punct de vedere geografic, sau al
localizarii, a pietei pentru o anumits categorie de proprietati imobiliare, si anume, zonj
In care proprietati imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu

proprietatea imobiliara subiect, in mintea cumpératorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor.

Piata imobiliard analizata este una locala, mai precis, piata imobiliara a
municipiului Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei
locurilor de munca si emigrarii in cautarea unor locuri de munca bine platite, care sa permita
achizitionarea unui asemenea imobil.

Prin comparabilele alese aria de piata este delimitata de zona mediana(C) a municipiului
Adjud.

Limitele principale ale zonei sunt: str. lon Roatd la est, str. Siret Ia nord si str.
T.Viadimirescu la sud .

Apartamentul cu 2 camere semidecomandat este amplasat in Adjud, str.

a mun. Adjud, zon3 rezidential3.

Este o zona rezidentialg de blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+4E, construite dupa
anii '77.

Blocurile de locuinta din zona sunt blocuri construite cu structura din cadre beton armat,
inchideri din panouri prefabricate, acoperis cu planseu bituminat.

Retelele de transport in zona sunt reprezentate de drumuri de acces asfaltate, si linie de
cale ferata, gara CFR Adjud se afla la 200 m distanta.

Sunt asigurate toate utilititile: apa potabils, canalizare, -electricitate termoficare,
telecomunicatii, cablu TV, Internet, mai putin gaz metan.

In zona sunt multe spatii comerciale amplasate la parterul blocurilor de locuinte, utilizate ca
magazine alimentare, confectii si incaltdminte, industriale, electrocasnice, metalo-chimice.

Majoritatea magazinelor sunt proprietatea societatilor comerciale si a persoanelor fizice.

Este o zona intens populats, iar gradul de ocupare este apropiat de 95%, fiind foarte putine
spatii libere. In ultimii ani nu s-au construit blocuri de locuinte sau apartamente, dar s-au ficut
extinderi la spatii comerciale $i s-au transformat apartamente situate la parter in spatii
comerciale.

Nu se manifests tendinte de schimbare a utilizrii terenului pe termen lung sau pe termen
scurt.




Informatii despre localitate
Judetul Vrancea este situat in zona de sud a Moldovei, iar municipiul Adjud se afl& in sudul
judetului Vrancea, ceilalti vecini fiind judetele Bacau la nord si Galati la est, judetul Buzsu Ia sud
Judetul Covasna la vest si judetul Braila la sud-est.
Municipiul Adjud este situat in zona de est a Romaniei, in nordul judetului Vrancea, in zona
de confluentd a raurilor Siret si Trotus. Terenul pe care se afl3 oragul Adjud, este in general
plan, fiind marginit de coline subcarpatice cu inaltimi pana la 400 m. Altitudinea generald medie
a municipiului este de circa 100 m fatd de nivelul marii. Terenul este in general favorabil
culturilor agricole, corespunde conditiilor de construit, si are panza de apa freaticd sub 10 m
adancime.
Din cercetarile geologice rezults c& subsolul municipiului prezinta straturi de pietrig si nisipuri
levantine si cuaternare, formand din punct de vedere hidrologic depozite acvifere insemnate,
alimentate de raurile Trotus si Siret si de precipitatiile atmosferice directe.
Climatul temperat corespunde agezdrii sale si se caracterizeaza prin vanturi predominante din
nord cu alternant in sezonul cald dinspre sud si sud-est, cu temperatura medie anuala de 8-10
grade Celsius, media precipitatiilor fiind de 500 mm/mp/an. Cunoscut din vechime pentru
agezarea sa la intersectia provinciilor romanesti Moldova, Tara Romaneascs si Transilvania,
este si astazi un important nod de cale ferats si rutier. Suprafata municipiului era in anul 1997
de 5.911 ha, din care ocupata de cladiri si curti — 105 ha.

Oragul este traversat de $oseaua nationald DN2, care leaga oragele Focsani si Bacau. La
Adjud, acest drum se intersecteaza cu $oseaua nationald DN11A, care la nord-est duce catre
Onesti i la est catre Barlad.

Demografie.
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16.045 locuitori, in scadere fatd de recensamintul anterior din 2002, cand se inregistrasera
17.585 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (84,72%), o minoritate de romi de 5,9 %, si
9,32 % de etnii diferite. Din punct de vedere confesional un procent de 84,67 % sunt ortodocsi.

Istorie.
Pe teritoriul de nord al localitatii a fost descoperitd o asezare din Epoca bronzului, care
dateaza aproximativ din mileniul || LHr. si apartine culturi Monteory. Tot aici au fost

descoperite vestigiile unei agezari geto-dacice din secolele V-ll| i.Hr.

Prima mentiune documentar dateaza din 9 aprilie 1433, cand localitatea este pemenita sub
numele de Egydhalm, care este forma maghiara a denumirii Aegidius.

A fost un important centru comercial in secolele XVI-XVII. Este ridicat Ia rang de targ in anul
1838. La sfarsitul secolului XIX-lea, localitatea Adjud este o comuna ruralj din plasa Racaciuni
a judetului Putna, formatd numai din satul de resedinta cu 2171 locuitori. in comuna erau dous
biserici ortodoxe, dous sinagogi, o scoald de baieti cu 51 elevi, si una de fete cu 29 eleve, un
spital, un birou de telegraf Si posta.

La acea vreme pe teritoriul actual al municipiului, mai functionau in aceeasi plasa si
comunele Adjudu-Vechi si Burcioaia. Prima, formats din satele Adjudu-Vechi si Siscani, avea
814 locuitori, si dous biserici, A doua avea numai satul de resedinti cu o pupulatie de 347
locuitori i o biserica.

Anuarul Socec consemneazs comuna Adjudu Nou drept comuna urbana $i resedintd a
plasii Trotug din acest judet, avand 3416 locuitori. Comunele Adjudu Vechi si Burcioaia aveau
aceeasi compozitie si ficeau parte tot din plasa Trotus; comuna Adjudu-Vechi si Burcioaia
aveau aceeasi compozitie si ficeau parte tot din plasa Trotus; comuna Adjudu-Vechi avea
1025 locuitori, iar comuna Burcioaia 415. In anus 1931 comuna Adjudu-Vechi a devenit, alaturi
de Copacesti si comuna Ruginesti, comuna suburbani a comunei urbane Adjud.




In anul 1950, Adjudul a primit statutul de oras raional si a devenit resedinta raionului Adjud
din regiunea Putna, apoi in 1952 regiunea Barlad, iar din 1956 regiunea Bacau. In anul 1968 a
devenit orag al judefului Vrancea, iar comunele Burcioaia $i Adjudu Vechi au fost desfiintate,
localitatile fiind incluse in orasul Adjud.

Mun. Adjud a fost declarat municipiu in anul 2000.

Aspecte economico-sociale

Din punct de vedere a structurilor socio-economice, orasul a cunoscut transformsri
importante si profunde, ca urmare a parcurgerii perioadei de trecere la un nou tip de economie,
bazat pe mecanismele economiei de piata. Oragul a cunoscut o dezvoltare economica cu
precadere pe sectorul de comert si servicii.

Starea cartierelor (legat de structura si veniturile populatiei) afecteaza cel mai mult nivelul
cererii pentru locuinte. Astfel, in zonele in care existd un procent ridicat de somaj sau mai multi
pensionari, cererea de cumpérare are o dezvoltare redusa, aceasta reflectandu-se in valoarea
proprietatilor de tip imobiliar.

Gradul seismic al zonei de amplasare este 8.

Administrativ, municipiul este impartit in urmatoarele cartiere: Adjud, Adjudu-Vechi,
Burcioaia, Sigcani.

3.2. Tipul proprietitii si definirea pietei
Acceptiunea economica a pietei se referd la gama sau setul de produse, numérul
potential de vanzatori, de cumparatori si la regiunea geografica in care ofertantii si potentialii
cumparatori interactioneaza, determinand astfel pretul bunului.
Proprietatea se inscrie in categoria celor de tip rezidential, ocupate de proprietar.
Piata se afla intr-o perioads de reviriment, iar probabilii utilizatori sunt cumparatorii doritori de
proprietati rezidentiale.

3.3. Aspecte privind vinzirile anterioare si cotatiile curente
Pe piata locala cotatiile proprietatilor imobiliare sunt:
> Garsonierele sunt oferite la vanzare pentru sume cuprinse intre 12 si 15 mii Euro;
> Apartamentele cu doui camere au preturi cuprinse intre 39 si 42 mii Euro;
> Apartamentele cu trei si patru camere au preturi cuprinse intre 51 si 55 mii euro.
Piata imobiliara analizata este una locala, mai precis, piata imobiliara a
Municipiului Adjud, prezentand particularitati ale zonei, in special datorita somajului ridicat, lipsei
locurilor de munca si existentei fortei de munca, specifica pentru astfel de activitati.
Prin comparabilele alese aria de piata este delimitata zona mediana(C) a municipiului.

3.4 Identificarea si descrierea juridica a proprietitii.
Imobilul supus evaluarii apartinad proprietarei UAT Adiud, este:
> Apartament: Adjud, Str avand Su=43,36 mp, si Sc=47 14
amplasat la et.2, zidarie din prefabricate, plansee de beton, acoperis tip terasd, bloc cu
4 etaje, acoperisul este un planseu hidroizolat.
Proprietatea este considerata si evaluata ca fiind libera de sarcini.
Documente de intrare in proprietate
Apartamentul are numar cadastral 51035-C1-U18.




3.5. Descrierea si istoricul proprietatii

Este un apartament

fara imbunatariri, cu finisaje deteriorate cu 2 camere

semidecomandate, avand suprafata utili de 43,36 mp si Sc=47,14.

Data construirii. Caracteristici contructive.

Anul in care s-a construit blocul de apartamente este 1981 din Fondul Locativ al Statului gi
a fost Inchiriat cu contractul nr.82/2011.
Caracteristicile sale constructive sunt:

fundatii

structura

plansee

inchideri
pardoseli
tdmplarie
tencuieli
zugraveli
instalatii sanitare
instalatii electrice

Y VY

VV VVVVVVVY

beton armat;
beton armat.

din beton peste nivelele inferioare
plansee prefabricate beton

linoleum.

metalice

obisnuite dar neintretinute

in var lavabil

la grupurile sanitare, apa, canalizare,
alimentare la surse de curent, prize, iluminat, curenti slabi
incalzire centrala.

Instalatii de ventilatie si aer conditionat: -nu
Instalatii si sistem de paza-alarma, protectie, anti-incendiu (senzori+hidrant): - nu

10




Cap.4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Tipul de piaté analizat. Arealul de piata analizat.

Apartamentul cu 2 camere semidecomandat este situat in Adjud, str.
, judetul Vrancea.

Piata apartamentelor din Adjud a cunoscut o lungé perioadd de crestere dupa
retrocedarea proprietatilor (survenita dupa anul 1990) si privatizarea intreprinderilor cu obiect
de activitate comert care aveau spatii centrale si nu numai. De la un an Ia altul chiriile au
crescut si preturile de tranzactionare de asemenea. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua
parte a anului 2007 cand chiriile pentru spatii ultracentrale dep&seau 5 EUR / mp iar pentru
tranzactii se vehiculau preturi care depéseau 500 EUR/mp.

Incepand cu anul 2008 cererea pentru apartamente s-a redus. Primul impact negativ a fost
aparitia crizei economice. Piata imobiliara din oras au avut de suferit dar in special cea
centrala. Rata de ocupare a inceput s& descreasci ceea ce a inceput sa se reflecte in preturi.
Criza economicd care a inceput s& se simta la finalul Iui 2008 a contribuit suplimentar Ia
scaderea cererii.

Nivelul chiriilor a sc&zut din 2008 continuu si au scazut si preturile pentru apartamentele
centrale. Este greu de apreciat nivelul sciderilor pentru ca proprietétile au fost afectate in mod
diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietatii.

Numarul tranzactiilor a scézut foarte tare, cererea solvabila fiind diminuats de dificultatea
crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din piata si de incertitudinile tot mai ridicate
ale investitorilor.

Actualmente piata imobiliara, inclusiv rezidentiala s-a revigorat; au crescut preturile de
tranzactionare si numarul tranzactiilor.

Asta pe fondul emigrarii fortei de munca in somaj, sau prost platite in tara, motiv pentru
care cei care lucreaza in strainatate au destula putere de cumparare sa achizitioneze imobiliare.

4.1. Analiza cererii solvabile

Pentru acest tip de proprietati se manifestd cerere mai ales pentru cele situate in zona
medie si periferie fiind mai ieftine. In centru sunt cereri pentru apartamente la parter pentru
inchiriere in vederea utilizarii in scopuri comerciale. Potentialii chiriasi sunt firme care doresc
sa dezvolte activititi comerciale sau prestatoare de servicii in zona centrals. De mentionat este
ca prin amplasare spatiul este atractiv atat pentru prestatorii de servicii cat sj pentru activitati de
comercializare produse alimentare, industriale. Cererea pentru cumparare pentru un astfel de
spatiu este relevantd dar mai putin solvabild, potentialii cumparatori trebuind s3 aiba putere
financiara de achizitie.

4.2. Analiza ofertei competitive

Pentru asemenea proprietati similare este compusa din proprietéti aflate in zonele centrale
a municipiului dar si din proprietati localizate in zone similare ca si proprietatea subiect.

Oferta de proprietati este ins3 in continua crestere, comparativ cu oferta pentru inchirieri.
Zonele principale sunt pe strazile: lon Roatia, B-dul Garii, $coala nr.2, Scoala nr.3,
T.Vladimirescu, zona Spital, V.Alecsandri.

4.3. Echilibrul pietei. Date de piata

La data evaluarii, piata imobiliarg specifica este intr-un echilibry usor, oferta fiind mai mare
decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate in crestere. Se manifestd o cerere mai mare
pentru apartamentele cu 2 camere sau pentru garsoniere, in zonele mediane pentru c& sunt
mai ieftine.
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Date despre tranzactii

Preturile de oferté/tranzactionare variaza in functie de localizare, suprafata constructiilor,
calitatea acestora, dimensiune, teren aferent etc., un interval mai des intalnit pe piata in zona
similara fiind 200 — 500 euro/mp.

CAP. 5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definits ca »Céa mai probabila utilizare a proprietétii care este fizic
posibila, justificatad adecvat, permisg legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai

mare valoare a proprietdNii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

v' cea mai buna utilizare a terenului liber

V' cea mai bun3 utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare se va estima in ipoteza terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

v' permisibila legal

v posibila fizic

v’ fezabila financiar

v maxim productiva

Alternativele cele mai probabile de utilizare, avand in vedere amplasarea si dimensiunile
proprietatii, sunt cele existente.

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

CMBU a terenului presupune ci acesta sa fie liber, sau s& poata fi eliberat prin demolarea
constructiei.

La analiza celei CMBU a terenului liber, trebuie sa se tina cont de utilizarea actuala, precum si
de toate utilizarile posibile.

Avand in vedere c& imobilul ( blocul ) este amplasat in zona rezidentiala cu blocuri P+4 etaje,
cea mai buna utilizare o reprezinta utilizarea actuala.

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului construit

5.2. Pornind de la definitia celei mai bune utiliziri putem identifica doua tipuri de utilizari
probabile, si anume:

- apartament — cu tarif mediu de inchiriere intre 1 $i 3 Euro/mp/luna.

- birouri, sedii firma - cu modificari, tarif de inchiriere intre 2 si 4 Euro/luna.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie s& indeplineasca patru criterii:

a) permisé legal - din analiza planului urbanistic rezults ca utilizarile mentionate mai sus
sunt permise legal i nu incalca normele de mediu si urbanism.

b) posibilg fizic ~ specificul zonei este orientat spre cladiri rezidentiale (blocuri de locuit cu
spatii comerciale Ia parter). Utilizérile propuse nu necesits extinderi sau afectarea
structurii de rezistenta in caz de reconversie.

c) fezabild financiar — utilizarile care ay indeplinit primele dous criterii sunt analizate dac3 ar
produce un venit care s3 acopere obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

Rezulta ca ambele utilizari luate in analiza sunt fezabile financiar.

d) maximum productivd — dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este
acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruts de piata pentru acea utilizare.
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Proprietatea imobiliara s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuitate, care in cazul de
fata este si cea mai buna utilizare a terenului construit, respectiv bloc de locuinte.
Cea mai buna utilizare a proprietétii consideratd construity este prezentata in Anexa

nr.i.

[ | [ Anexa 1
CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA CONSTRUITA
Nr. INDICATORI Utilizarea 1 Utilizarea 2
crt apartament Birouri
1 Suprafata inchiriata 43,36 43,36 |
2 Tarif de inchiriere (E/mp) 3 4
3 VBP 130 173
4 Grad de ocupare(100%) 100 100
5 VBE 130 173
6 Cheltuieli 15% 20 26
7 VNE 110 147
8 Rata de capitalizare(%) 6,0 9,0
9 Valoarea propr. inainte de reconversie 1.833 1.633
10 Cheltuieli de reconversie 20% 0 356
11 Valoarea proprietatii dupa reconversie(EUR) 1.833 ’ 1.277
Criterii/Utilizare | Permisi legal | Posibili fizic | Fezabila Maxim 7

financiar productiva

Apartament Da Da Da Da
Birouri Da Da Da Nu

Concluzie: Din datele prezentate concluziondm ci cea mai buni utilizare a proprietatii
considerata construita o reprezints utilizarea ca spatiu rezidential.
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CAP.6 EVALUAREA PROPRIETATII

Modul de abordare a evaluirii, alegerea metodelor

Pentru proprietatea subiect evaluatorul datorita conditiilor de piata actuale si pentru
acuratetea datelor foloseste abordarea prin piat.

6.1. Abordarea prin piata

Prin aceasta abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea proprietatii
subiect cu proprietati similare, vandute recent sau ofertate pe piata. Premisa importants a
abordarii este ca valoarea subiectului de evaluat este in direct legatura cu preturile
proprietétilor comparabile. Analiza se concentreaza asupra asemanairilor si diferentelor intre
proprietati.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt deobicei drepturile de proprietate
evaluate, motivatiile cumpératorilor si vanzatorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la data
evaluarii, dimensiunea proprietatii, localizarea, caracteristicile fizice si caracteristicile
economice. Abordarea este credibil atunci cand exists tranzactii recente suficiente.
Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

Comparabila A. Vand apartament 2 camere, semidecomandat, str. lon Roata, Etaj 4/4, fara
imbunatatiri, SU= 43 mp, pret 25.000 euro.

Comparabila B. Vand apartament 2 camere, semidecomandat, Etaj 4/4, fara Imbunatatiri, str.
Siret ,SU=47,52 mp, pret 18.000 lei.

Comparabila C. Vand apartament 2 camere, semidecomandat, Etaj 4/4, fara imbunatatiri, str.
Siret, SU= 35 mp, pret 22.900 euro.

Comparabila D. Vand apartament 2 camere decomandate, et.4/4, fara imbunatatiri, str.
N.Balcescu, SU = 50 mp, pret 22.000 euro.

Comparabila-E. Vand apartament 2 camere, decomandat, cu imbunatatiri, str. lon Roata, etaj

4/4, SC = 49 mp, pret 28.000 euro.
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GRILA COMPARATIILOR DE PIATA
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Nr. .
ot Elemente de Proprietate Comparabila
' comparatie subiect
A B c D E
Pret oferta (euro) 25.000 18.000 22.900 22.000 28.000
Marja negociere -2.500 -1.800 -2.900 -2.200 -2.800
estimata 10% (euro)
Preful de vanzare/oferta 22.500 16.200 20.000 19.800 25.200
Euro/mp
Suprafata utild (mp) 43,36 43 47,52 35 50 49
Pret unitar ( euro/mp) 523 338 571 396 514
Ajustari specifice tranzactiei
N —
Drepturi de proprietate . ) . . , .
depl deplin deplin deplin deplin deplin
transmise epiin P P P P P
Ajustare (euro) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
2. | Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii proprii
Ajustare (euro) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
3. | Conditii de vanzare independent | independent independent | independent independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
Conditii de piata curent curent 2019 curent 2019 curent
4 | Alustare (euro) 0 pozitiv 0 pozitiv 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
Ajustari specifice proprietatii
Locali -strad
. ccalizare-strada Siret lon Roats Siret Siret N.Balcescu Zona zscoala
ZonaC Zona C Zona C Zona C Zona C Zona A Zona C
Ajustare (euro) 0 0 0 negativ 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
Anul punere in functiune Dupa '77 dupa‘77 dupa ‘77 dupa'77 dupa ‘77 dupd ‘77
6 | Ajustare (euro) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
7 S Fara Cu Fara Cu fara Cu
Finisaj imbunatétiri [ imbunatatiri imbunétatiri | imbunatatiri | imbunatatii imbunétatiri
Ajustare (euro) "hegativ.~ ' . 0 negativ 0 negativ




Localizare etaj et.2 et4 etd4 parter etaj 4 parter
Ajustare (euro) negativ 0 negativ 0 negativ
Localizare etaj et.2 et.4 et4 parter etaj 4 parter
Ajustare (euro) pozitiv pozitiv pozitiv pozitiv pozitiv
Pret ajustat (euro) 523 338 571 396 514
8 Utilitati Complete Toate Toate Toate Toate Toate
Ajustare (euro) 0 0 0 0 0
9 Tip apartament semidecom | semidecoma | semidecoma | semidecom Decomandat Decomanda
andat ndat ndat andat t
Ajustari 0 0 0 negativ negativ
Total ajustari pozitive 1 2 1 1 1
Total ajustari negative 1 0 1 2 2
Total ajustari nule 7 7 7 6 6
Caracteristica nula pozitiva nula negativ negativ
Numar ajustari 9 9 9 9 0

S-a aplicat ca metodd analiza calitativd, metoda comparatiilor negative pentru fiecare
element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzirile si ofertele comparabile pentru a
determina dacé acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile
au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

La final se constata ca intervalul in care poate sa existe pretul este (338;396) euro/mp, si am
ales pretul de 367 euro/mp. Rezulta urmatorul calcul: (47,14 mp X 367 euro/mp) = 17.300 euro.

Criteriul de comparatie ales este pret/mp.

Corectiile aplicate au fost urmatoarele:

v" Pentru tipul comparabilei — toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de
10%, pentru cd sunt oferte. Procentul utilizat reprezintd o medie obtinuts pe piata la
negocieri similare.

v

6.2. Abordarea prin cost

Aceastd abordare se bazeazi pe ipoteza ci participantii de pe piatad fac legatura intre
valoare si cost. In aceastd abordare, valoarea unei proprietati imobiliare se estimeaza prin
adaugarea valorii terenului la valoarea costului de constructie pentru reproducerea sau
inlocuirea constructiilor existente si apoi scdzand deprecierea (deteriorarea fizica si
neadecvarea functionald) aparuta din diferite cauze. Nu s-a aplicat.

6.3. Abordarea prin venit

In aceasts abordare se estimeaza valoarea actualizats a beneficiilor viitoare obtinute din
utilizarea proprietatii imobiliare. Se estimeaza veniturile si cheltuielile, fluxul de profituri este
capitalizat cu o rata de capitalizare sau actualizat cu o rata de actualizare. Ratele utilizate sunt
deduse din ratele de fructificare acceptabile sau asteptate de investitor, comparativ cu
proprietati imobiliare similare. Nu s-a aplicat.
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CAP.7 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor
In evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicata o singura abordare:
1. Abordarea prin piata.

Din abordarile luate in considerare au rezultat urmatoarele valori:
e Piata: 17.300 EURO (echivalent in lei la data intocmirii raportului 84.021 lei).
(1 EURO=4,8567 lei)

7.2. Reconcilierea valorilor

In procesul de evaluare s-a aplicat o singura abordare, abordarea prin piata.

Nu s-a aplicat abordarea prin cost deoarece nu s-au putut pune la dispozitia evaluatorului
documente care s3 justifice costurile de construire ale apartamentului din perioada anilor ’90.

Nu s-a aplicat metoda veniturilor deorece in zona sunt putine si neconcludente inchirieri de
apartamente. Acestea sunt mai mult in zona scolilor, sau dacd sunt utilizate in scopuri
comerciale. Apartamentul cu suprafata utila de 43,36 mp, situat la etajul 2, nu are cerere pentru
inchiriere in scopuri comerciale.

Pentru abordarea prin piatd au fost suficiente comparabile care si ofere o baza
informationala certa si sigura, pentru formularea unei opinii despre valoarea de piata cea mai
probabila pentru proprietatea evaluats.

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criteriile de
apreciere (adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii) si tinand cont de factorii ce
influenteaza valoarea (utilitatea, dorinta si puterea efectivd de cumparare), in opinia mea,

valoarea de piata cea mai probabilj a proprietatii evaluate, la data evalurii, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, aceasta fiind in valoare rotunijita:

7.3. Sinteza rezultatelor
Explicatii Abordare prin piata j
Valoarea estimats 17.300 euro |

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
specifice i este valabila exclusiv in conditiile gi prevederile prezentului raport;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva:

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei.

e o o o

Evaluator ANE VAR,
Lazar Ant’bn
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COMPARABILA-A

Apartament De Vanzare
Vrancea (judet), Adjud

25000 €

581 €/m>

CFERTA AGENTIE

|

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 43 m?
Suprafata utila (m?): 43

Numarul de camere: 2

Tip locuinta: locuinta utilizata
Compartimentare: nedecomandat
Anul constructiei: 1997

Etaj: 4

Descriere anunt
Adjud Str Ion Roata Bl 53. Diverse imbunatatiri Merita Vazut !

Data publicarii: 30 zile in urma
Data modificarii: 1 zi in urma
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COMPARABILA-B

1 8 O O O €Neg0ciabil

Adjud, judet Vrancea
Vezi pe harta

Apartament doui camere

Adjud, judet Vrancea Adaugat de pe telefon La 20:02, 14 mai 2019, Numar anunt: 170292668
! Promoveaza anuntul ,' Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Compartimentare Semidecomandat
Suprafata utila 43 m? Etaj 4
Neumarkt: Castiga premii cum trebuie si cumpara-ti ce vrei!

w

47,52 (m2) situat in str. Siret nr. 20, bloc. 41,Adjud, VN.pentru mai multe informatii, detalii, poze, pret nu ezitati s3
md contactati la nr sau lasafi un mesaj si veti fi contactatji.... Rog curiosi si persoanele care
pierd timpul, s nu deranjeze.
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COMPARABILA-C

Apartament 2 camere
Vrancea (judet), Adjud

22 900 €

654 €/m?

OFERTA AGENTIE

ISR
Prezentare generala

Suprafata construita (m2): 35 m?
Suprafata utila (m?): 35
Numarul de camere: 2

Tip locuinta: locuinta utilizata
Compartimentare: decomandat
Anul constructiei: 1997

Etaj: Demisol

Descriere anunt

Vand apartament cu 2 camere , nedecomandat , situat la parterul blocului 26 , scara 2 , foarte aproape de
Profi de pe strada Siret . Apartamentul este dotat cu usd metalicd , timplarie termopan , centrala termici
aer condifionat , dusumele din lemn . Apartamentul este gol si cu céteva retusuri te poti muta imediat .Maj
mai multe detalii la fata locului.

Data publicarii: 5 zile in urma
Data modificarii: 5 zile in urma
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COMPARABILA-D

22 000 €

Apartament 2 Camere - Decomandat ,Central, Piata - ADJUD
/VRANCEA

Adjud, judet Vrancea Adaugat La 12:11, 28 aprilie 2019, Numar anunt: 182553364
Promoveaza anuntul :* Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Compartimentare Decomandat
Suprafata utila 50 m? An constructie 1977 - 1990
Etaj 4
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COMPARABILA-E

Apartament 2 camere
Vrancea (judet), Adjud

28 000 €

58 €/m?

Previous

Next
OFERTA AGENTIF

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 485 m?
Suprafata utila (m?): 485

Numarul de camere: 2

Tip locuinta: locuinta utilizata
Compartimentare: nedecomandat
Anul constructiei: 1997

Etaj: Demisol

MMW

Descriere anunt
Vand apartament 48,5m,decomandat,compus din 2 camere,bucataﬁe,debara,hol si baie in Adjud langa Sc.

nr.2,la parter,usa blindata,termopane,gratii,izolat,centrala P¢ gaze proprii,mobilat.
D anunt Storia: 4826445
ID extern: 86423f93—3310-4dd5-97fa—8e71 0a09b8a
Data publicarii: 16 zile in urma
Data modificarii: 2 zile in urma
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