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RAPORT DE EVALUARE

 SINTEZA EVALUARII
Executant raport de evaluare  KONCRET SRL membru corporativ ANEVAR nr 0779.

Reprezentant legal POP

OLIMPIA DORINA

ADRESA PROPRIETATII:

Mun. Satu Mare, B-dul Closca, nr.72-74, Bloc B,
Parter ap.6, jud. Satu Mare, cod postal440196

Domeniul Privat: in
administrare/ Locator

Municipiul Satu Mare

CHIRIAS: MILAC DANIEL -MIHAI titular CNP 179112330***
MILAC SANDRA -SIMONA sotie CNP 294031130 ***
CLIENT: MUNICIPIUL SATU MARE (cod fiscal
4038806)
Adresa: Municipiul Satu Mare, P-ta 25 Octombrie, nr. 1,
jud. Satu Mare, cod postal 440026
DESTINATAR/ CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI SATU MARE
UTILIZATOR:

Executant raport de evaluare

SC KONCRET SRL
Imembru corporativ ANEVAR nr 0779

Reprezentant legal

Expert tehnic judiciar Pop Olimpia Dorina , inginer in
specialitatea constructii civile, industriale si agricole
.atlata in evidenta Biroului Local de expertize judiciare
Satu Mare-legitimata cu legitimatia nr 4641/ 1998
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bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

CONTINUTUL EXPERTIZEI rezumat
Stabilirea valorii de vanzare a locuintei situatd in Satu Mare b-dul Closca nr 72-74 bl. B

ap.6 la pretul pietei la data de

23.01.2018

B-dul Closca, nr. 72-74, bloc B, ap. 6 -PARTER
Extras CF neidentificat

Tipul valorii

Valoarea de piata conform SEV 104 — Tipuri ale
valorii:

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarét si un vanzéator
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care pértile au actionat fiecare
in cunostin{a de cauza, prudent si fara
constrangere”.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ,
detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele

de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de
ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la

indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la SEV 103
Raportare (IVS 103).
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bloc B b-dul Closca

nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT
Imobil

Identificare scriptica

Locuinta cu suprafata totala de 60.55 mp,
compusa din una camera de zi 20,45 mp

dormitor 15.15 mp,
bucatarie 10.90 mp,
baie 575 mp,
camara 3,10 mp,
antreu 6.00 mp,
SAS 2.20 mp.

Identificare faptica

conform inspectie

Dreptul de proprietate evaluat Integral

Integral (deplin)

Amplasare in localitate zo n a

m e dian / periferica

Denumire cartier Zona Closca
Vecinatati: Rezidentiale
Calitatea vecinatatilor buna

CMBU actualalviitoare

Rezidentiald/rezidentiala

TEREN
Intravilan / extravilan conform CF intravilan
Categoria de folosinta conform CF Cotaparteindiviza

Utilitati la front stradal

energie electrica, apa, canalizare, gaz metan

Tipul drumului de acces la terenul evaluat

Asfaltat

Calitatea/starea drumului de acces

buna

CONSTRUCTII

Tip:RI;CAetcrezidentiale

rezidentiale

Regim de Tnalfime :

P+3E

Vechime : ani

1971 an contructie, 2001 refunctionalizarea
blocurilor de locuinte P+3

Stare tehnica apreciata : buna
Stadiu fizic apreciat ca fiind executat % 100%
Gradul de finisare a constructiilor evaluate : | :medii

Modernizari : Da/Nu

Nu fac obiectul prezentei evaluari: nu sunt
cuprinse in opinie

Suprafata : mp. S utila~m?*

S utila~60,55 m ?

Abordari / Metode/Tehnici utilizate

Abordarea prin piatd — comparatii
Abordarea prin venit — capitalizare directa

Valoare de piata

In anexele de calcul ale prezentei expertize (

5 buc ) s-a evaluat valoarea de vanzare a

apartamentului la data de 23.01.2018 prin 5 Metode argumentate in fiecare anexa de calcul

Expert tehnic judiciar ing . Olimpia Dorina Pop
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Evaluare apartament 6 cu Su= 6055 mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

Valori obtinute :

CENTRALIZATOR
Metoda Costului Metoda |val.minima
de inlocuire net | Metoda Capitalizare Metoda Costului in Grila
Proprietatea CIN chirii Comparatiilor Standard | Notar 2018
apartament 6 PARTER
£ ramera e comandat 124.364 lei 155.026 lei 169.912 lei 114.995 lei | 160.458 lei
Satu Mare b-dul Closca 72-74
pretin  Eur cursul BNR 01 2018 26.642 € 33.211 € 36.400 € 24,635 € 34.375 €
PRET Unitar  lei/mp 2.054 lei 2.560 lei 2.8086 lei 1.899 lei 2.650 lei
441 € 550 € 603 € 408 € 569 €
Valoare de piata propusa rotund 32.000 € 149.373 lei
Valoare de piata (rotund)  149.000 lei 32.000 € 618 € /mp

Valoarea proprietatii ce face obiectul prezentului raport (valabila la data 23.01.2018 ) estimata prin
metodele de evaluare (adecvate) utilizate este : 149.000 lei 32.000 €

| Curs BNR 23.01.2018 1€ur 4,6679 lei |

1.1 Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Client 00 MUNICIPIUL SATU MARE (cod fiscal 4038806)

Adresa clientului O Municipiul Satu Mare. P-ta 25 Octombrie. nr. 1. jud.
Satu Mare. cod postal 440026

Destinatarul raportului 0 Consiliul Local al MUNICIPIULUI SATU MARE

Utilizatorul raportului O Consiliul Local al MUNICIPIULUI SATU MARE

1.1 Scopul evaluirii VANZARE

1.1 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliard: [ "Apartament la bloc"

Descriere: Locuinta cu suprafata totala de 60.55 mp.
e compusa din una camera de zi 20,45 mp
e dormitor [5.15 mp.
e bucatarie 10.90 mp.
e baie 5.75 mp.
e camara 3,10 mp.
e antreu 6.00 mp,
e SAS 2.20 mp.
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Adresa proprietlﬁtii: (] Mun. Satu Mare, B-dul Closca, nr.72-74. Bloc B, PARTER . ap.6.
Judet Satu Mare. cod postal 440196

Domeniul Privat: in administrare/ Locator [l Mun. Satu Mare
Dreptul de proprietate evaluat: [1 Considerat dreptul absolut (integral) de proprietate.
Alte mentiuni ale evaluatorului:

“1 Evaluatorul a avut la dispozitie documentele anexate prezentului

raport, puse la dispozitie de citre client.

[1 Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea

este liberd de sarcini: '

[ Imobilul este grevat de contractul de inchiriere. conform declaratiei

clientului;

[l Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu

definitiv si executoriu care sa stirbeascd integritatea dreptului de

proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietagii care sa duca la

executare silitd).
Recomandiri [ Conform scopului evaludrii. s-a apelat la estimarea “valorii de piatd™ asa cum este
definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii.
Definitie: 71 ,, Valoarea de piata este suma estimala pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdat si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupda un marketing adecvat §i in care parfile au acfionat fiecare in cunogtin{a de
cauzd, prudent §i fard constrangere .

Ipotezid: [ Opinia finala a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este
adecvata doar atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari
semniticative (nivelul riscurilor asociate unei investi{ii similare. cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Curs de schimb: T Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € 4.6679 lei. 1 $sua=3.8116 lei

Modalitati de plati: T Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care
urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de plata deosebite
(rate, leasing) etc.
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Evaluare apartament 6 cu Su=60.55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

1.1 Data evaluarii

Data predarii raportului: [ 13.10.2022
Data inspectiei ] Inspectia a fost efectuata de citre evaluator Olimpia Dorina Pop in prezenta
reprezentantului clientului d-na Csilla Cimpan la data de 12 octombrie 2022
Data de referintd a evaluarii: O 23 ianuarie 2018
Informatii primite de la client / proprietar:
{1 Situatia juridica a proprietatii imobiliare. suprafata apartamentului;
0 Solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie —
precizatd prin documentele anexate);
[ Istoricul proprietatii
[ Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator:
O Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, etc.);
[J Baza de date a evaluatorului:
0 Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex: www.imobiliare.ro: www.olx.ro:
wwiw.romimo.ro; www.publi24.ro etc;
0 Date preluate din  baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
) Costuri de constructie - Cataloage "COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)™ actualizate
prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE. Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)™
00 Devize de lucrari constructii, finisaje
LI Comparabilele folosite in evaluare sunt prezentate in anexe
Standarde de evaluare: Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romaénia)
01 SEV 100 — Cadrul general
[ SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
[ SEV 102 — Implementare
[0 SEV 103 — Raportare
1 SEV 104 — Tipuri ale valorii
I SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
Ghiduri metodologice
0O GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
Bibliografie utilizata
Baza de date utilizata la evaluare a fost :
e mdisuratori si constatari la fata locului
e Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor”™ (MATRIX ROM 19953)
Actele normative care au fost utilizate la efectuarea expertizei sunt :
GHID cuprinzind coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe - cladiri din grupa "CONSTRUCTII"
INDICATIV P135/1999
o Coeficientii de actualizare elaborati de INCERC, avizati MTCT si Corpul Expertilor Tehnici din
Romania la data de 15.12.2017 si publicat in Buletinul documentar 142/decembrie 2017
© Buletinul ..Expertiza tehnicd nr. 103/ianuarie 2007, editat de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania. privind determinarea coeficientilor de individualizare in zona a cladirilor de locuit
o Standard ANEVAR GME 530 indicatori pentru Metoda capitalizarii .Revista Valoarea ANEVAR
/03 /201 8-actualizati
o  Site-uri ale agentiilor imobiliare din Satu Mare.investigatii personale privind piata imobiliara.
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Evaluare apartament 6 cu Su=60,55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

Reglementari: = Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile
standardelor de evaluare mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in
materie de evaluare. si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport

2 Prezentarea datelor
2.1 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea® [ocuinta situata in Satu Mare. B-dul Closca, nr. 72-74. bloc B. ap. 6 — Extras CF
neidentificat

1 Proprietatea evaluata "Apartament la bloc" este situata in Mun. Satu Mare, B-dul Closca,
nr.72-74. Bloc B. parter ap. 6. jud. Satu Mare. cod postal 440196, aceasta adresa se atla in
zona median / periferica a localitatii, Zona Closca. Accesul la imobil se face din B-dul Closca,
apoi pe o alee astfaltata pana la scara blocului.

Imobilul situat pe b-dul Closca 72-74 Bloc .B a fost proiectat de 1.P.J Satu Mare -actual
Sigma Proiect proiect nr 31/A/7 -1971 Camin nefamilisti 300 locuri la baza judeteana a
Intreprinderii judetene de constructii Satu Mare in scopul asigurdrii spatiilor de cazare
familiilor ramase fara locuinte in urma inundatiilor din 1970.

Structura de rezistenta a blocului este alcatuita din

o pereti portanti din zidarie de caramida

plansee din fasii prefabricate cu goluri rotunde
fundatii continue sub ziduri
cladirea are regim de indltime parter si 3 etaje fara subsol
acoperis tip terasd

Tipul de structura este structurd celulara cu un coridor central in sens longitudinal .zidurile
transversale portante fiind dispuse la interax de 3,60 m .Zidurile exterioare portante au
grosimea de 30 cm iar cele interioare portante de 25 cm -executate din caramizi G.V.P .Scara
de urcare este o scara cu doua rampe si este executata din beton armat monolit .

© @ 9.0

In baza autorizatiei 299 eliberata de PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE la data
de 17.07.2001 .investitorul Agentia Nationala de Locuinte -cu sediul in Bucuresti
str.Transilvaniei nr 2 sector | s-a executat lucrarea Locuinte pentru tineret in regim de
inchiriere P+3E = 86 unitéti de locuit in baza contractului 1375 din 6.10.2001

In baza acestor lucrari s-au executat 1) reampdrtirea incaperilor , prin zidirea de goluri de
usi existente , 2) demolari de urechi de zidarii neportante ,3) executarea unor pereti noi
neportanti (despartitori) din gipscarton . S-au zidit cosuri noi de ventilatie .s-a executat un
acoperis sarpantd in locul acoperisului terasa .s-a montat tamplarie : usi .ferestre, lucrari de
finisare interioare si exterioare -tencuieli,zugraveli.S-a executat rebransarea la retelele
existente in vecinitate cu incilzirea termica proprie amplasata la parterul cladirii
Blocul in care este situat apartamentul in studiu este un bloc cu un regim de inaltime P+3E .
Blocul este amplasat in zona periferica a orasului . in spatele Liceului German pe o alee
ingusta de acces din B-dul Closca cu o curte interioara intre 2 blocuri . cu o parcare de aprox
23 locuri pentru 86 de apartamente . Vecinatati insalubre(fost dispensar 1JC abandonat ,blocuri
de nefamilisti ocupate abuziv de persoane fara adapost ,atelier de reparatii auto)

Starea de intretinere a blocului in care este situat apartamentul este buna: colocatarii sunt din
diverse categorii sociale, fara probleme sociale deosebite .La apartamentul 35 au fost
inregistrate evenimente de tipul restantelor la plata intretinerii (dupa 2016-conform
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Evaluare apartament 6 cu Su=060.55mp  bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

declaratiilor ) care au afectat serviciile oferite de unitatile specializate  (furnizare
apa.canalizare, gaze, salubrizare-) debransare temporara.

Intrarea in scara blocului in care se gaseste apartamentul in litigiu se face - cu apelare la
interfon

Descrierea juridica = : Locuinta cu suprafata totala de 60.35 mp.
compusa din una camera de zi 20.45 mp
dormitor 15,15 mp.
bucatarie 10.90 mp,
baie 5.75 mp,
camara 3.10 mp,
antreu 6.00 mp.
SAS 220 mp

Ipoteza: ® Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de
sarcini:

2.1 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile: ®= Prezenta evaluare nu include nicio componentd nonimobiliara:

0 Unitatea individuala (apartamentul) a fost evaluat farda a lua in considerare piesele de
mobilier. electronicele si electrocasnicele sau orice alte compomente nonimobiliare.

2.1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona de amplasare = Proprietatea este situatd in Mun. Satu Mare, B-dul Closca. nr.72-74. Bloc
B. PARTER ap. 6. jud. Satu Mare, cod postal 440196, zona median / periferici. Zona Closca:
LI Mun. Satu Mare este o localitate urband. imporiania, de dimensiuni medii, cu un
numiér (aproximativ) de /02.000 locuirori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt
la nivelul mediei pe tara:
[ Raportat la contextul national, localitatea are o economie destul de dezvoltata.
relativ diversificata din punct de vedere al industriilor;
[l Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona preponderent
rezidentiala:
[J Zona analizatd este una cu densitate medie a populatiei (cu tendintd de stagnare),
varsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).

Caracterul zonei de amplasare: rezidential
in zona se afla:
[0 Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente:
O Unitati comerciale in apropiere; magazine in zond suficiente.
bine aprovizionate.
O Unitati de invagamant (mediu): in apropiere
e Unitati medicale: Ja distan{a medie
O Institutit de cult: in apropiere
1 Sedii de banci: la distania medie
O Parcuri -
Utilitati edilitare: in zoni se afla:
00 Retea urbana de energie electrica: existentd;
0 Retea urbana de apa: existenta,
] Retea urbana de termoficare: inexistentd ;
[ Retea urbana de gaze: existenta:

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop




KONCRET SRL  |membru corporativ ANEVAR nr 0779 pag 9

Evaluare apartament 6 cu Su=60.55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

[ Retea urbana de canalizare: existentda.
[] Retea urbana de telefonie/cablu intern: existentda;

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau
determinari de laborator ale noxelor)

= Poluare fonica Cmediie:
[] Poluare cu noxe auto: scazuta
[ Poluare chimica: fard

zona de amplasare

= Proprietatea este amplasata in Zona Closca, Mun. Satu Mare, Bdul Closca, nr.72-74, Bloc B, parter
ap. 6. jud. Satu Mare, cod postal 440196.

[] Zona este caracterizatd ca una cu potential medin de dezvoltare - mixta. preponderent rezidentiala.
fiind bine localizata, departe de sursele poluante.

! Distanta fata de centrul localitatii: medie:

] Densitatea constructitlor in zona: 73%<;

[1 Infrastructura: bund.,

[ Economia zonei: in stagnare:
[1 Somaj: in scadere;

2.4 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente Istoric,
incluzand vanzarile anterioare

= |mobilul a fost construit in 1971 ca urmare a cererii nr. 15619/03.12.1970 adresate de
Intreprinderea Judeteana de Constructii Satu Mare, proiectul initial fiind :"Spatii de cazare si
scoala profesionala pentru muncitori constructori IJC Satu Mare”.

In 2001, SC Constructii Montaj SA Satu Mare efectueaza lucrari privind Refunctionalizarea
blocurilor de locuinte P+3;

Oferte sau cotatii curente: = Conform analizei de piata.

3. Evaluare apartament

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietiti, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, si anume: a costurilor. a comparatiei vanzarilor
si cea pe baza de venituri .Pentru apartamentele construite inainte de 1977 respectiv dupa
1977 pana in 1989 se poate utiliza si metoda costului Standard .
Obiectivul evaluarii este : Stabilirea valorii de vanzare a locuintei situata in Satu Mare b-dul
Closca nr 72-74 bl.B ap.6 la pretul pietei la data de 23.01.2018.
Deoarece conceptul de valoare are o importan{a majord pentru evaluare. trebuie facute
diferentele clare intre termenii de pref, piata, cost si valoare. Un pref reprezinta suma pe care
un anumit cumparator este de acord sa o plateasca si pe care un anumit vanzator este de acord
sa o primeasca in circumstantele date care insotesc o tranzactie.

O piata este un ansamblu de tranzactii prin care cumparatorii si vanzatorii se intilnesc
prin mecanismul pretului.

Pietele de proprietati imobiliare implica cedarea de drepturi de proprietate in schimbul
unui alt bun, cum ar fi banii. Cosful se aplica mai degraba in productie decat in comert si
poate 1 impartit in costuri directe si costuri indirecte, ca si in costuri de constructie $1 costuri
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Evaluare apartament 6 cu Su=60.55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

de dezvoltare. I'wloarea reprezinta expresia monetari a proprietatii. bunurilor si serviciilor,
pentru cumparatori si vanzatori.

Chiar daca valoare de piafa este un simplu concept, diferitele pareri si ipoteze in legitura

cu locul pietei si natura valorii au dus la emiterea unor definitii controversate. Majoritatea
definitiilor valorii de piatd au elemente comune. Valoarea de piatd este definitd de catre
[nstitutul Canadian de Evaluare astfel:
Cel mai probabil pret pe care o proprietate l-ar aduce pe o piata competitiva in toate
condififle pe care le necesita o vanzare corecta, vanzatorul si cumparatorul actionand
prudent, in constiin{d de cauza si existand presupunerea ca preful nu este afectat de
stimuli incorecti.

3.1 ABORDAREA PRIN COSTURI.
EVALUAREA PRIN METODA COSTULUI DE RECONSTRUCTIE

Evaluarea constructiei s-a realizat conform "Metodologiei pentru evaluarea cladirilor
st constructiilor speciale din grupele 1 si 2 "~ indicativ GV - 0001/0-95- aprobat MLPAT cu
ordinul 32/N/16.10.1995 si care prevede ci in lipsa documentatiei tehnico-economice de
exccutie. evaluarca prin valoarea de reconstructie determinata pe baza "Cataloagelor de
reevaluare" editia 1964- este cea mai indicata metoda.

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmitoarele etape:

I. Stabilirea valorii de reconstructie a fiecarei constructii cu ajutorul "Cataloagelor de
reevaluare" la nivelul preturilor din 01.01.1965.
2. Actualizarea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul sistemului de coeficienti de

indexare elaborat de Corpul Expertilor Tehnici in colaborare cu M.L.P.A.T.
DETERMINAREA VALORII DE RECONSTRUCTIE

Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaluarii o copie. o replica exactd a cladirii evaluate. folosind aceleasi materiale.
normative de constructii, arhitecturd, planuri de calitate si manopera, ingloband toate
deficientele. supradimensiondrile si deprecierea cladirii evaluate.

Stabilirea uzurii fizice
S-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de
valoare datorita uzurii fizice - stabilitd de normativul P135/1995 sl pe baza observatiilor
efectuate de catre evaluator pe teren in ceea ce priveste starea actuald a constructiei.

Din Fisele de calcul atasate in Anexele nr. 1.a. rezulta costul de reconstructie  al
constructiei :

Val de circulatie apartament Cost Reconstr : 26.642 €, respectiv 124.364 lei

Curs BNR reur 4,6679 lei
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3.1.2 EVALUAREA PRIN METODA COSTULUI STANDARD

Reprezinta Preturile de vinzare citre populatie pentru locuintele construite din fondurile
statului i receptionate pina la data de 31 decembrie 1989 la care se aplica indicele de
actualizare pentru data la care se face evaluarea. ( DECRET-LEGE nr. 61 din 7 februarie
1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie Publicat in
MONITORUL OFICIAL nr. 6 din 8 februarie 1990)

Preturile si costurile istorice sunt actualizate cu indicele de actualizare a costurilor in
constructii, elaborati de INCERC si avizati de MDRT |n Buletinele tehnice trimestriale ale
Corpului Expertilor Tehnici

Valoare apartament 24.635 €, respectiv 114.995 lei
Cost Standard actualizat)

Nota Prin metoda Costului Standard rezulta o valoare a apartamentului sub minimul raportat
in Grila Notariala 2018 2.650 lei/mpx60.55mp=160.458 lei 34.375 €

3.1.3 ABORDAREA PRIN VENIT.
EVALUAREA PRIN METODA DE RANDAMENT  (a capitalizirii
chiriilor)

Metoda Capitalizirii directe sau metoda de rentabilitate- este o metoda utilizata
pentru transformarea venitului asteptat pentru un singur an intr-un indicator de valoare a
proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului estimat printr-o ratd de
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un  factor corespunzator de
multiplicare (inversul ratei de capitalizare).
Rata de capitalizare (c)sau factorul de multiplicare selectat reprezinta relatia intre venit si
valoare, respectiv perioada in care se asteapti investitorul si-si recupereze investitia -
relafie acceptatd pe piatd si rezultata dintr-o analiza a véanzarilor de proprietati comparabile
Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fatd de
evolutia inflatiei in viitor. ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative,
randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cerere si oferta de bani si de capital,
nivelurile de impozitare, etc.
Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant. atit profitul cat
si rata de capitalizare trebuie exprimate in termeni reali (fard includerea efectelor inflatiei). Rata de
capitalizare este rata unei taxe anticipate care reflectd impunerile curente pe piata ale valorii in timp a
banilor si riscurile specifice activului.
Venitul net anual (VNE)
Avand in vedere utilizarea ca spatiu de locuit (concluzia analizei CMUB). chiria medie lunara
extrasa de pe piata specifica locala pentru conditii normale de functionare este cuprinsa intre 2
si 5 € /mp Au si luna (adoptat pentru cazul de tata 3,0 €/ mp Au si luna-justificat de faptul ca
spatiul respectiv  necesita costuri de reabilitare).
Relatia de calcul pentru venitul net anual din Exploatare (VNE):

VNE=VT-CT
Valoarea proprietatii imobiliare estimata prin tehnica capitalizarii veniturilor este de:relatia
de calcul:
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VNE.

Vev =
Cc

Valoarea constructiei inchiriabile este data de urmatoarea formula:
VNE = (Venit potential brut x Gradul de ocupare) — Cheltuielile proprietarului aferente
imobilului inchiriat (impozite, taxe, asigurare, management, etc.) /rata de capitalizare

Chiria medie. gradul de ocupare si rata de capitalizare utilizatd au fost preluate din

studiul de piata efectuat de de evaluator

GME 530

corelate cu indicatiile din Standar d ANEVAR

[n Romania la data prezentei expertize Piata inchirierilor de locuinte este. in mare parte.
informala si nereglementati

Prot

33250€

140 €

Comparabila 1 240 . )

el : = f
Comparabila 2 42.750 € 170 € 250 derceétgtaén}z/aéttf”fber:;
Comparabila 3 41.296 € 220 € 190 by
Comparabila 4 45595 € 180 € 250

Din Fisele de calcul atasate in Anexele nr. .a.

rezultd valoarea de randament a constructiei

Valoare totala
Valori lunare Suprafata % (euro)
rezidential mp Euro pe mp
Venit brut potential 61 3,00 182 € 848 lei
Grad de necocupare 61 5% 5%
Grad de ocupare 61 95% 95%
Venit brut efectiv 61 2,65 € 173 €
Cheltuieli administrative * 61 15% 9€
Venit net efectiv. VNE
Vbrut inchirieri-Cheltuieli 61 242 € 147 €
Rala de actualizare 61 3.8%-5,8% conf.GME 530 5.30%
Valoare lunara V=VNEx 1/Re pentru rezidentiale 2768 €
Valoare anuala 33.211 € 155.026 lei

Val. apartament determinata prin metoda bazata pe venituri-capitalizare
VNE 33.211 €, respectiv 155.026 lei

3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piatd se tace prin
analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste
proprietati.

Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piald a unei propricta(i imobiliare este in
relagie directa cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.

Analiza comparalivd se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si
influenteaza valoarea.

tranzacfn, care

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop




KONCRET SRL  |membru corporativ ANEVAR nr 0779 pag 13
Evaluare apartament 6 cu Su=60.55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

in aplicarea metodei comparatiei directe se parcurg urmitoarele etape:

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare

- verificarea informatiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize pe fiecare criteriu

- compararea proprietatilor similare (comparabile) cu proprietatea evaluata si ajustarea  pretului de
véanzare a fiecarel proprietéti compara abile

- analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.
In metoda comparatiei directe sunt mai multe elemente de comparatie de bazi: conditiile pietei,
localizarea caracteristicile fizice caracteristicile economice . utilizarea, componente non-imobiliare
ale valorii.
Evaluatorul a identificat un numar de 318 comparabile conform analizei proprii cu ajutorul aplicatiei
MyArgus — apartamente cu 2 camere. selectiv prezint

Numaranu =

.7 Pretfeuwr~ Detalii anunt

Textanunt " Telefon * Pretmp ~

\and apanamem 2 camere, pe b—d.d ciosc 2 +40740212002 | 714 €/mp
vand apartament nou pe b-dul closca, mob +40755347035 | 883 €/mp

45 r"|p semldecomandat N ”_?33 €/mp
) i SM decomandat _ 589 €mp
4754095/ C(osca Satu Mare 786 €/mp

4431011) C|usca Satu Mare (S

) aparlamenl cu 2 camere, parter 'z‘cma r
! de vanzare apartamenl cu 2 camere,

,decomandat == vand apanament eta] iv, acopens 2 ba!co_ 40?218135?1 {
p., decomandal o 1ent 2 camere super finisat carpzm +40745874121 i p.
_vand apartament 2camere in micro 16 fag( +40745935276 . 679 €mp

i de vanzare apartament cu 727camere in mi +40773390615 |

e vanzare un apanamenl cu 2 camere , 11 +40752332654 |
|apartamem 2 camere etajul 2 micro iﬁ al( +40745603212

4494781 Micro 16, Satu Mare (SM)
4882901 Micro 16, Satu Mare (SM)
4 !\f

aj 2, 52 mp semade(;ornandat 7

! ro 16 apa'tamenl spatiqs Iuminos se ¢+4UT45u 165{9 ]
‘42 000 parter 52 mp., semidecomandat_

de vanzare apartament cu 2 camere in mi| +40770952247 |
- .pmpnelar \.er'd apartarneni semldecoman +40745021632 |
|vand apartament cu 2 camere - in micro 1 +40"511$44-46 |
apanament 2 camere iocatla mlcro 16 la! +40?40435?58 i
and apartament cu 2 camere, m16 pe blc+40?57368038

apartament zona 16 |+40742293403

4237753 Micro 16, Satu Mare (SM)

_3;6,500.@ 3,60 mp.. semidecomandal_ ‘aparta;ﬁént micro 16, 2 camere, emldecu +40751403435_

Comparabilele utilizate in analiza finala sunt prezentate mai jos:
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8

-+ | hitps//lajumate.rofapartament-cu-2-camere-situtat-in-
| satu-mare-9081928. htm

hitps //www.olx ro/oferta/schimb-cu-casa-IDbHEmP himl
~~ | https:#lajumate.ro/apartament-2-camere-zona-b-dul-

o |7 | closca-6728413.html

& www.imobiliare ro/vanzare-apartamente/satu-

¢ | G4 | mare/closca/apartament-de-vanzare-2-camere-

X5DN000497lista=82498076

700 €/m
789 €/m
750 €/m

35.000€
45.000 €
43.500 €

48.000 € 872 €/m

Max: 10%

1A va 2
www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-
1 | inchiriatapartamente/apartamente-2-camere/anunt/apartament-de-
inchiriat/4h5ef2d2540e767d2280278ii4i8h37i.himl

https:/iwww olx.ro/oferta/chirie-2-camere-arinului-
IDbMIOG . htmi#e3c287156f

www.imobiliare rofinchirieri-apartamente/satu-mare/micro-

- 17/apartament-de-inchiriat-2-camere-X85E 1000E ?lista=2887969
www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/satu-

C4 | mare/closca/apartament-de-vanzare-2-camere-

X5DN000497lista=82498076

e [ Min- 6% Max 12%

ire

150 €/ luna

180 €/ luna

250 € /luna

200 €/ luna

negociera

e
2gociera

B Simat
I iri

3.4 Abordarea prin piata

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere

- ofertd pe piata imobiliara. reflectate in mass-media sau alte surse de informar

Valoarea de piata se bazeazi pe teoria economica conventional, care sus{ine existenta unui pret unic
conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea. pe o piati concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteazi principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului. precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia directa.
Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cind existd date comparabile. Prin aceasti metoda,
preurile referitoare la proprietatii similare sunt analizate. comparate si ajustate in functie de asemanari
sau diferentieri. Metoda se bazeazi pe valoarea pe metru pitrat a proprietitilor tranzactionate sau
expuse pe piata imobiliard locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor. conditiile
pietei (timpul) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice. utilizare. etc).

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.

1 elemente luate in calcul Proprietatea subiect
pret total
pret unitar

2 elemente specifice tranzactiei

Drept de proprietate

conditii de finantare

conditii de vanzare

cheltuieli imediat dupa cumparare
conditii ale pietei (timpul)

elemente specifice proprietatii
localizare

absolut(integral)
considerat cash
tranzaclie nepartinitoare
fara

raportat la 23.01.2018

ap.6 bloc B str.Closca 72-74

3 caracteristici fizice
tip apartament decomandat
elaj 2 din P+3E
finisaje medii
incalzire/utilitati fara
vechime -an constructie 1971
suprafata utila 60.7
grad confort standard

4 anexe  gargj fara
balcon fara

5 Utilizare rezidential

6 componente non-imobiliare fard
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Condltu de fi nantare
Conditii de vanzare

Cheltuieli imediat dupa cumparare -

; umiagu ale pietei {(tmpul)

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabifa 4
ofetad ofetd ofeta __ofeta
35000€ 45.000 € 43500 € 45.000 €
TDO £imp 789 €/mp 750 €mp 873 &/mp
integral integrall  integral integral
~ similar similar similar similar

similar similar similar similar
. fard Cfaa o fam 0 faa
_ similar similar similar __similar_

Localizare

7. Caracteristici fizice

a. Tip apartament’

b.Etaj
~ c.Finisaje

‘ dl Incalzire / apa cafda proprie
_ eVechime - an constructie
~ f.Suprafata utila

g. Gr. Confort’

B.Garaj, parcare sau anexa imobiliara

9. Utilizarea

10. Componenté non-imobiliare ale

valorii

Micro 14

B-dul Closca B-dul Closca Zona Closca
decomandat decomandat  decomandat  semidecomandat
1/P+10E 2/P+4E 4/P+4E P din P+4E
medii superioare supericare supenoare
centra!a termica proprie :nirala termica proprizentrala termica propricentrala termica propri
1_9?5 - 2016 1975 2010
50mp  570mp 58,0 mp 550mp
1 . sporit sporit ~ sporit
. fara o faa  fom o fad
_ rezidential rezidential rezidential  rezidential
fara fara fara fara

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

Identificare proprietate Micro 14 B-dul Closca B-dul Closca Zona Closca
Pret vanzare / oferta 35.000 € 45.000 € 43.500 € 48.000 €
Pret vanzare / oferta (unitar) ~ 700 €mp 789 €/mp 750 €/mp 873 €imp
Tip comparabﬂé M- ) ofeta ] ofetﬁ el (_)feté o
Marja negociere (%) /total _ -5% 5% -39€/mp 5%  -38&mp 5%  4A4€mp
~ integral integral ntegral
0% 0 &mp 0% D€mp 0% O€mp 0%  0&mp
_885€/mp _ 780&mp  T12€mp  829€/mp
. e easimilar ___similar -~ similar similar
A;usiare (%) / total 0% 0€mp 0% O&mp 0% 0 €/mp 0% 0&mp
Pret ajustat 665 €/mp 750 €/mp ' 712 €/mp 829 €/mp
similar similar similar similar
Ajustare (%) / total 0% 0 &/mp 0% O0&mp 0%  O&mp 0%  O&mp
Pref ajustat - ' i) 555 €imp 780€/mp 712€mp. 829 €/mp
et AR CraraTare i fara fara fara fara
A usm,e(%) “m i O&mp Q€ 0€mp 0€  D&mp 0€ 0 &/mp 0¢€
Pret ajustat B . 665 €/mp 750 €Imp 712 €/mp 829 €/mp
5. Conditii de piaa { timpul) | similar similar similar similar
Ajustare (%) / total 0%  O€mp 0% O&mp 0% O€&mp 0%  O&mp
Pref aiustat 665 €/mp 750 €/mp 712 €/mp 829 €/mp
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Micro 14 B-dul Closca B-dul Closca Zona Closca
Ajustare (%) / total -5% -33 €/mp 0% 0 &mp 0% 0€/mp 0% 0&mp
Pref ajustat 632 €/mp 750 €/mp 712 €imp 829 €/mp
7. Caracteristici fizice
A e e decomandat decomandat decomandat semidecomandat
Ajustare (% 0,0% G &mp 0,0% Demp  0,0% 0&mp 3,0% 25€mp
| 1/{P+10E 2/P+4E 4/P+4E P din P+4E
0% G &€mp 0% 0 &mp 5%, 36 €/mp 5% 41 €lmp
medii superioare superioare superioare
0,0% G €mp A47% -35€mp  45% 35&mp -42%  -35€mp
centrala termica centrala termica  centrala termica centrala termica
A B R B proprie proprie proprie proprie
Cheltuieli totale -1.500 € -1.500 € -1.500 € -1.500 €
Ajustare (%) f total -47% -30 €mp -35% -26€mp -37%  -26€mp  -33%  -27 €mp
: ¥ 1975 2016 1975 2010
0% 0 &mp -10% 75 &mp 0% 0 &/mp -10%  -B3&mp
50,0 mp 57.0 mp 58,0 mp 55.0 mp
0,0% G &mp 00% - O€&mp 00% 0&mp 0.0% 0 €mp
i : I sporit sporit sporit
Ajustare (%) / total 0.0% D &mp 0.0% D&mp 0.0% 0&mp 0,0% 0&/mp
Pref ajustat 602 €/mp 614 €/mp 687 €/mp 750 €/mp
At fara fara fara fara
Cost tat e 0& 0€ 0€
Ajustare (%) / total 0.0% 0&mp 0% De&mp 0.0% 0 &mp 0,6% 0 €mp
Pref ajustat 602 €/mp 614 €/mp 687 €/mp 750 €/mp
i e rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) / total 0% 0 €/mp 0% 0 €'mp 0% 0€/mp 0% 0 €&mp
Pref ajustat 602 €/mp 614 €/mp 687 €/mp 750 €/mp
{ fara fara fara fara
Cost fotal e De Le 5000 €
Ajustare (%) / total G,0% 0 €mp 0.0% O€mp 00% 0&mp -121% -G1 €mp
Pret ajustat 602 €/mp 614 €/mp 687 €mp 659 €/mp

Ajustéré et
ﬁiustare fotala brutd

Murmar ajustan negativ

pozitive

{

-18%
136 €mp

1%
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& : 7 2 i =t y_..:a..f.uu.\.». e Ee o
fertate datorité faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piaté efectuate si
din informatiile de piata obtinute (interviuri) rezuitdnd ca preful final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in

comparatie cu pretul de ofertd

1. Drept de proprietate transferat Nu au fost necesare ajustari

2. Conditii de finantare Nu au fost necesare ajustari

3. Conditii de vanzare Nu au fost necesare ajustari

4.Cheltuieli imediat dupa cumparare Nu au fost necesare ajustari

5. Conditii de piata ('timpul ) Nu au fost necesare ajustari

6. Locallzare Ajustari procentuale aplicate comparabilelei 1 rezultate din analiza
' de plata a evaluatorulul (localizare dpdv economic sl social)

7. Caracteristici fizice
O ajustare poitiva de 3% aplicata comparabilelei 4 datorita
la. Tip apartament compartimentarii semidecomandat. Ajustare medie rezultata din
analiza de piata a evaluatorului
Au fost aplicate ajustari comparabilelor 3 si 4 din cauza pozitionarii
la ultimul etaj, respectiv Parter. Proprietatile pozitionaie la etaje
intermediare beneficiaza de un pret de tranzactionare mai ridicat,
fapt rezuitat din analiza de piata

b.Etaj

Ajustari aplicate comparabilelor pentru "aducerea” la nivelul
c.Finisaje sullectului evaluat. Ajustari rezultate din devizele de lucrari finisaje.
cunoscute de evaluator la data estimarii.

Au fost aplicate ajustari comparabilslelor 2 si 4 datorita situarii intr-
e.Vechime - an constructie un bloc nou. Ajustare medie rezultata din analiza de piata a
evaluatorului.

f.Suprélé;a utila ' Nu au fost necesare ajustari

Gr. Confort NU au fost necesare ajustari, gr. de confort reflectandu-se in pretul
§: S =oRIoE de trenzactionare/ofertare
8.Garaj, parcare sau anexa imobiliara Nu au fost necesare ajustari
9. Utilizarea Nu au fost necesare ajustari
10. Componente non-imobiliare ale S-a ajustat comparabila 4 deoarece apartamentul se vinde mobilat
valorii si utilat

Valoarea estimata a fost asimilabila valorii corectate cu cele mai putine corectii
(corectia bruta procentuala cea mai mica)

Rezultatul abordarii prin piata: 36.400 € echivalent a 169.912 lei

Valoarea estimata prin aceasta metoda include si dreptul de folosinta asupra terenului aferent
proprietatii si a cotelor parti indivize comune din imobilul in care este situat apartamentul

Valoarea nu cuprinde TVA
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CONCLUZIILE RAPORTULUI DE EVALUARE

Reconcilierea reprezinta analiza concluziilor alternative pentru a se ajunge la valoarea tinala
estimata. Reconcilierea este necesara deoarece prin utilizarea abordarilor diferite au rezultat
valori diferite

CENTRALIZATOR
Metoda Costului Metoda |varminima
de inlocuire net | Metoda Capitalizare Metoda Costului in Grila
Proprietatea CIN chirii Comparatiilor Standard | Notar 2018
apartament 6 PARTER
2 camere decomandat 124.364 lei 155.026 lei 169.912 lei 114.995 lei [ 160.458 lei
Satu Mare b-dul Closca 72-74
pretin  Eur cursul BNR 01 2018 26.642 € 33.211 € 36.400 € 24.635 € 34.375 €
PRET Unitar  leifmp 2.054 lei 2.560 lei 2.806 lei 1.899 lei 2.650 ler
441 € 550 € 603 € 408 € 569 €
Valoare de piata propusa rotund 32.000 € 149.373 lei

o

Valoarea de piata propus3 este(rotund)

s

149.000 lei 32.000 €

618 € /mp
23.01.2018  4,6679 lei/eur

Valoare propusa este argumentati in fiecare anexi de calcul la stabilirea criteriilor de
determinare a valorii de piata) :

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evaluarii adica
in conformitate cu inventarul bunurilor imobiliare si deprecierilor cumulate estimate, precum si a
paritatii monedei nationale.

Valorile respective nu cuprind TVA. si nici obligatiile fura de mediu.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere criteriile fundamentale oferite de standarde pentru
selectarea valorii finale: adecvarea metodelor la scop si utilizare, precizia, cantitatea si calitatea

informatiilor utilizate.

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piata propusa este o estimare facutd de evaluator
bazaté pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile facute la un moment dat.

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop




KONCRET SRL  |membru corporativ ANEVAR nr 0779 pag 19
Evaluare apartament 6 cu Su=60,55mp bloc B b-dul Closca nr 72-74 parter la data de 23.01.2018

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii: [1 Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului/utilizatorului/destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat. nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apard: Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru
scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de prestiri servicii intocmit intre
evaluator si client.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

] Datele s1 informatiile din raport sunt confidentiale;

UJ Publicarea. partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage
dupa sine raspunderea evaluatorului:

(0 Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului si destinatarului
evaludril nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice terf.
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport

Conditii limitative: = Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca
urmare a unor greseli in executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale),
decat in limita asigurarii de raspundere profesionala pe care evaluatorul o are incheiata
conform reglementarilor in vigoare;

= Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul in care
culpa evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare;

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.4 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Standarde de evaluare: Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din

Romania)

= SEV 100 — Cadrul general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Implementare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghiduri metodologice

=  GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Expert tehnic judiciar ing . Olimpia Dorina Pop
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Fisa Tehnica de calcul

Fisa tehnica de calcul a pretului tehnic a locuintei
calculata in baza D-L61/1990si Legea 85/1992

Data calculului

23.01.2018

localitatea

Satu Mare

Localizare

b-dul Closca

strada

in incinta fost IACM

blocul

72-74

P+3E

nr

72-74

apartament

6

etaj

PARTER

curs $ BN.R

4,6679

3,8116

lei/€uro
lei/$

CARACTERISTICILE LOCUINTEI

1|Cladire receptionata ia data de

1971

deductii

Vechime in ani

47

2|Grad de confort

sau Tip marime

numar de camere

doua camere

Suprafata utild a apartamentului

60,55

mp

Suprafata logiilor si balcoanelor

mp

Suprafata apartamentului -tip

61

diferenta dintre Su si Su apart.tip

-0,45

numarul de nivele - cladire

P+3E

O~ DO B W

nivelul la care este situat apartam.

parter

10

grad seismic al zonei

VI

14

sistem incalzire

nu este

contributie proprie

12

Imbunétatiri ale locuintei si cladirii

13

Suprafata utild Boxa

mp

14

Suprafata utila Garaj

(=3 =]

15

Finisaje interioare si instalatii

fara finisaje

16

lungime imprejmuiri cladire

ap.6 bloc B 72-74 b-dul Closca

17 |amplasarea cladirii conform zondrii zona 2
CALCULUL PRETULUI LOCUINTE | Metoda Costului Standard
pretul locuintei 157.400(lei
corechierpret fate:do difersnta do Su 2.5001 i conformitate cu Legea85/22.07 1992
adaos de pret rezultat din diferenta de citata in HG 20/1997
Su fatd de Tabel tanexa 1 -1.125
adaos de pret pentru logii,balcoane -0,875
pretul locuintei 154.088
Total 154.088
Corectii
pentru regimul de inal{ime cladire 154.088 1
pentru grad seismic 0
pentru sistemul de incalzire al apart. -3,50% 0,965
adaos de pret pt imbunatatiri -5.393]lei tabel lia 21
pret apartament L61/90 148.694
corectie de pret pt.nivelul la care este
situat apartamentul -1% -1.487|tabel 2
pret corectat cu dispunerea pe nivel 147.207
corectie de pret pt.uzura in timp 0,78|grupa | 30-35 ani buna
pret corectat cu uzura 114.822
corectie de pret conf.amplasarii
apartamentului in localitate 10% 11.482
Tota! pret apartament L61/90 126.304

valoare 12 23.01.2018
Metoda cost STANDARD

Expert tehnic ing.Olimpia Dorina Pop




Fisa Tehnica de calcul

ap.6 bloc B 72-74 b-dul Closca

Valoare de inlocuire in Euro

valoare ia 23.01.2018
Metoda cost STANDARD

indice de actualizare 0,893613445|CET 142/12 /2017 tabel | aliniat ¢
leu/ Eur de referinta 4,5815
inice inflatie fata de data de ref. 1,0188 4,5815 4,6679
indice actualizare la zi 0,9105 \
Vaioare de inlocuire apartament 114.995 lei 1.899|lei/mp \\
Valoare de inlocuire in $ 30.170{% 498|$/mp ]

24.635 € Euro 407 euro/mp “:-m\:‘\—-

e\\
a2t

&fﬂ; 21835;“
U Mare - N2

Expert tehnic ing.Olimpia Dorina Pop




str.

Denumire cladire
numar de camere
Extras de carte funciara
nr topo

data constructiei

O AW N -

7 Caracteristici geometrice

8 Caracteristici constructive
Structura de rezistenta

9 Instalatii in functiune
electrice
de incalzire fara

Val. ap.din zona Il conf Grila notar2018

Fisa Tehnica de calcul

CLOSCA 72-74
apartament 6 parter P+3E
cu 2 camere si dependinte decomandate

1971 2001 47 ani
2.650 lei 60,55 160.458 lei 4,6562 34.461 €

METODA VALORII DE INLOCUIRE

apartament 2 camere decomandat
numar nivele P+3E
lungime 11,95 m
latime 6,35 m
inaltimi 230 m

Suprafata utila Su= 61 mp
suprafete Suprafata construita Sc= 78,72 mp

Suprafata desfasurata ap. Sd= 78,72 mp

suprafata loggie Sc= 0,00 mp

fundatji beton
Structura de rezistentd a blocului este alcatuita din o pereti portanti din zidarie de cardamida plansee
din fasii prefabricate cu goluri rotunde  fundatii continue sub ziduri o cladirea are regim de inaliime
Iparter si 3 etaje fara subsol acoperis tip terasa
Tipul de structura este structura celulara cu un coridor central in sens longitudinal ,zidurile
transversale portante fiind dispuse la interax de 3,60 m .Zidurile exterioare portanie au grosimea de
30 cm iar cele interioare portante de 25 cm -executate din caramizi G.V.P .Scara de urcare este o
scara cu doud rampe si este executata din beton armat monolit .

de iluminat fire din cupru

de alimentare cu apa .canalizare - de la re{eaua orasului contorizate

10 Starea tehnica a cladirii

Structura de rezistenta .stare buna

11 Calculul valorii de inlocuire conform Catalog de reevaluare

preturi 01.01.1965
constructii si instalatii
corectii

Total valoare de inlocuire pret.catalog

12 Valoare de inlocuire 01.01.1965
13 indice actualizare 1/1.1965. -30.09.2017

1Eur 23.01.2018 =

14 Valoare de inlocuire actualizata
36.977 lei x

15 Gradul de uzura

an constructie 1971
Buletin nr 13 124 fisa 5 A
tabel 1.5.4. coloana Ill (beton armat) finisaj inferior
727 lei/lmp
leifmp suprafata
1965 Pu = 727 leifmp
Sc x Pu 60,55%727*0,84 36.977 lei 0,84
locuinte 3,0851 VFTVA 15A

modificat 2018

4,6679 1Eur30.09.2017 = 4,5815 1,02
116.228 lei

24,990 €

3.0851 1,0189

4,651

conditii de exploatare

s-au executat modificari de imbunatatiri fara sa afecteze structura

vechime constructie 47 ani

stare tehnica BUNA

subansamble pondere uzura grad uzura

structura 40% 28% 11%

anvelope 17% 39% 7%Jmodificat

finisaje 25% 84% 21%

instalatii 18% 60% 11%

juzura 50%Jarad uzura P.135 ANEXA 5 48%

valoare la 23.01.2018
Metoda cost de inlocuire

Expert tehnic ing.Olimpia Dorina Pop
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Fisa Tehnica de calcul ap.6 bloc B 72-74 b-dul Closca

Tabel 3 Decret 256/84 grupa | 6%
uzura fizica expertizat 4%
Grad de uzura cumulat 4% X 116.228 4.649 lei
16| Valoare tehnica actualizata 116.228 lei- 4.649 lei 111.579 lei
23.903 Eur
17 Valoare de piata
A Coeficienti de majorare
nominalizare { propus | plaja |
1 apropiere sub 50 m de mijloace de transport in comun 13% 5-15 %
2 apropierea de o piata cu unitati comerciale 8% 5-10 %
3 apropierea de magazine -supermarketuri 5% 3-6 %
4 amplasare in zone cu dotari socio-urbane :scoli,spital,banca 6% 5-10 %
5 amplasare pe o strada linistita ,cu pomi,parcare auto 8% 5-15 %
6 amplasare in in zona centrala si ultracentrala a localitatii 0% 50-200%
7 imobilul are fatade ,intrari cu finisaje superioare 7% 5-10%
8 casa scarii deserveste un nr mic de ap.maxim 6 ,are interfon 0% 5-10%
9 apartamentul este situat la etaj 1-2 in bloc P+4E 0% 3-5%
Planul apartamentului este bine organizat o camera spre sud
10 ,bucatarie spre.nord 0% 4-6%
11 grupurile sanitare au aerisire directa 0% 2-5%
12 apartamentele au balcoane sau logii mari si bine orientate 0% 4 -6%
13 balcoane inchise cu geamuri pe rame metalice 0% 2%
cu termopane 0% 3%
47%
B Coeficienti de diminuare
1 Mijloace de transport in comun lipsesc sau sunt la distanta 5-10%
2 deficiente majore de sistematizare a microzonei sub aspect
arhitectural si functional cartier aglomerat d.p.v al constr./mp -6% 5-10% modificat
3 Situarea magazinelor la distante mai mari 0 5-10%
4 lipsa dotarilor social-urbane in zona 0 5-10%
Indici pentru amplasarea inmicrozona structura eterogena a populatiei in zona -care
5 genereaza lipsa de interes pt locuinta respectiva -5% 5-15%
6 finisaje inferioare la fatade,prost intretinute 0% 5-10%
7 ap.prost intretinut,necesitand lucrari de reparatii poate fi avantaj 0% 5-15% modificat
8 planul ap.prost organizat,poluat sonic,fara balcon,camere
comandate,orientare proasta fata de soare -3% 5-15%
9 acte de proprietate neclarificate,procese pe rol 0% 5-10%
10 Cerea pe piata imobiliara -2%
11 Raportat la pretul unei ap. Cu 2 cam din zona din Grila notariala 2018 -24% 160.458 lei
2550lei/mp Su -40%
17 Valoare de piata coeficient rezultat A-B 7%
116.228 lei 7% 124.364 lei 26.739 eur
Valoare de piata imobil 116.228 lei /Sc= 79 mp 1.477 lei/mpSc
Curs B.N.R 1 Eur 23.01.2018 = 1Eur = 46679 lei 316 eur/mpScd
1Eur = 4.6679 lei
18USD= 3,8116 lei

valoare la 23.01.2018

Metoda cost de inlocuire Expert tehnic ing.Olimpia Dorina Pop
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