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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, strada Muncii , Bloc H30, Etaj 3 ap.7
jud. Satu Mare,

Domeniul Privat: in administrare/
Locator

Municipiul Satu Mare

CHIRIAS: ULMAN TIBERIU STEFAN cnp 16711113020***
CLIENT: MUNICIPIUL SATU MARE

(cod fiscal 4038806)
Adresa: Municipiul Satu Mare, P-ta 25 Octombrie, nr. il

jud. Satu Mare, cod postal 440026

DESTINATAR /
UTILIZATOR:

CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI SATU MARE

Executant raport de evaluare

SC KONCRET SRL
Igmbru corporativ ANEVAR nr 07

Reprezentant legal

Expert tehnic judiciar Pop Olimpia Dorina , inginer in
specialitatea constructii civile, industriale si agricole
,aflata in evidenta Biroului Local de expertize judiciare
Satu Mare-legitimata cu legitimatia nr 4639/ 1998

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop




&)

Membru corporativ
autorizatie 0779

KONCRET SRL @

1 pag

Evaluare apartament 7 cu Su=80,61mp bloc H30 str.Muncii etaj3 la data de 25.09.2024

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Executant raport de evaluare KONCRET SRL membru corporativ ANEVAR nr 0779.
Reprezentant legal Pop Olimpia Dorina

-

corporativ 4
v
(\v( P\U" nr. 0779

< KONCRET

s.R.L.

/Vsk
v
0

ADRESA PROPRIETATII:

Mun. Satu Mare, strada Muncii , Bloc H30, Etaj 3 ap.7
jud. Satu Mare,

Domeniul Privat: in administrare/
Locator

Municipiul Satu Mare

CHIRIAS: ULMAN TIBERIU STEFAN cnp 16711113020***
CLIENT: MUNICIPIUL SATU MARE

(cod fiscal 4038806)
Adresa: Municipiul Satu Mare, P-ta 25 Octombrie, nr. 1,

jud. Satu Mare, cod postal 440026

DESTINATAR /
UTILIZATOR:

CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI SATU MARE

Executant raport de evaluare

SC KONCRET SRL
|membru corporativ ANEVAR nr 0779]

Reprezentant legal

Expert tehnic judiciar Pop Olimpia Dorina , inginer in
specialitatea constructii civile, industriale si agricole
,aflata in evidenta Biroului Local de expertize judiciare
Satu Mare-legitimata cu legitimatia nr 4639/ 1998
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CONTINUTUL EXPERTIZEI rezumat
Stabilirea valorii de vanzare a locuintei situatd in Satu Mare strada Muncii , Bloc H30, Etaj 3
ap.7 cartier Micro 16 la pretul pietei la data de 25.09.2024
Apartament cu 4 camere .decomandat, situat la etajul 3 intr-un bloc construit in 1976 din
panori prefabricate din beton armat
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Tipul valorii

Valoarea de piatid conform SEV 104 — Tipuri ale
valorii:

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaluarii, intre un cumpdarator hotérat si un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepdartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare
in cunostin{a de cauzd, prudent si fara
constrangere”.

Descrierea raportului

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

de evaluare a bunurilor, editia 2021 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).

CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil
Identificare scriptica Locuinta cu suprafata totala de 80,59 mp,
PRI compusa
1 bucatarie+ camara 8,55 mp
2 CAMERA 18,92 mp
3 baie 3,78 mp
4 CAMERA 10,46 mp
5 CAMERA 9,46 mp
6 CAMERA 12,22 mp
7 wc 2,36 mp
8 hol +debara 12,08 mp
77,83 mp
balcon 2,76 mp
80,59
Identificare faptica conform inspectie
Dreptul de proprietate evaluat Integral | Integral (deplin)
Amplasare in localitate z o n a periferica
Denumire cartier Micro 16
Vecinatati: Rezidentiale
Calitatea vecinatatilor . satisfacatoare
CMBU actuala/viitoare Rezidentiala

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop
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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 :Rl;C/Aetcrezidentiale

rezidentiale

Regim de inaltime : P+4E
Vechime : ani 1976 an
Stare tehnica apreciata : . satisfacatoare
Stadiu fizic apreciat ca fiind executat % 100%
Gradul de finisare a constructiilor evaluate : | :inferioare

Modernizari : Da/Nu

Nu fac obiectul prezentei evaluari: nu sunt
cuprinse in opinie

Suprafata : mp. S utia~m?

S utila ~77,83 m 2

Abordari / Metode/Tehnici utilizate

Abordarea prin piatd — comparatii
Abordarea prin venit — capitalizare directa
Abordarea prin cost — cost de reconstructie
Abordarea prin cost — cost standard

Valoare de piata

Valoare de piata reconciliata
21.316 € 105.329 lei

Curs B.N.R 31.01.2023 1 Eur=4,9221 lei , 1$=4,5466 lei

In anexele de calcul ale prezentei expertize (

5 buc ) s-a evaluat valoarea de vanzare a

apartamentului la data de 25.09.2024 prin 5 Metode argumentate in fiecare anexi de calcul

Metoda de Randament Capitalizare chirii

l CENTRALIZATOR VALORI APARTAMENT la 25.09.2024

]

apartament cu 4 camere Su= 77,14 mp situat la etaj 3 din 4 1Eur = 4,9728 lei
Proprietatea Metoda Costului de | Metoda Capitalizare Metoda Metoda Costului
P inlocuire net CIN chirii Comparatiilor Standard
apartament cu 4 camere Su=
77,14 mp__ situat la etaj 3 din 4
i ] 108.144 lei 111.398 lei 134.175 lei 109.981 lei
cu 4 camere si dependinte

decomandate
21.747 € 22.401 € 26.982 € 22117 €
267 € 275 € 331 € 271 €

Criteriile valorii finale

Criteriile pentru estimare finald a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,

precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeazi cat de pertinenti este fiecare metoda in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si viabilitatea pietei specifice. Desi estimarea finali a valorii este bazati

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop
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pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu este in mod necesar identica cu
valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurati de increderea in corectitudinea datelor. de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de
proprietati comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete. reflectd precizia
relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De reguld, corectia totald netd este un indicator
mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive
stnegative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea st relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumjt tranzactie
comparabild sau de 0 anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termenj
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

[ e T ey Abordare prin metoda de|Abordare comparativi ] Abordare prin metoda
denumirea abordarii Abordare costului de inloc ire[ N :
s a ' ¢ - Randament vinzdrilor costului STANDARD
{ ) calitatea grad de calitates grad de calitates grad de
{ calitatea informatiilor . g . . X e ! L
i intormatiiiar | predictibiistate | informatiior predicubilitate | informatiilor | predictibilitate
Ipretaniia scopulut evaluarii medie 15 SCa2utd 2 scazutd 2 mare 5
t8pacitatea de a considers conjucturs pietii medie 8 scazuta 2! scazutad 2 mare 15
capacitatea de apreciere a parametriior
fizicisi economici mare 10 scazutd o scazutd 2 mare 10
verdicitates informatiei medie 5 mics O mici i medie 8
total 39 5 7 48
ponderea specifica 100%
el e T —
4 e ponderea Valoare de piatd estimata
Valoare un mp Su=38,8 Rezultatul Ponderat )
abordari ' ° specifica 13.01.2023/ P.U/mp
Abordare costului de infocuire Cin 267 € 13i8leif 359% 104 € 515 lei
Abordare prin metoda de Randamen{ chirii 275€ 1 359 fei 5% 17€ 82 let 274 € 1.353 lei
Abordare comparativd a vanzarilor piatd 331 € 1.636 fei 7% 23€ 114 lei
Abordarea costului standard normativ 271 € 1339 fes 48w J10e _ 643lei o
100%
I \' reconciiat = Vi XMi £Valoarea reconciliata /mp 274 € 1.353 fei
{ Valoare de piata reconciliata | 21.316 € 105,32 fei]
ity rer iliats 4 L 3 “ &
Valoare de piatd reconciliata 274€ X 7783 = 21.316¢

1.353 lei X 77.93 =105.329 lei

: =
' Valoarea proprietatii ce face obicctul prezentului raport (valabila la data 25.09.2024 ) estimata prin |

metodele de evaluare (adecvate) utilizate este - ___106.001lei . 21.316 €
| Curs BNR 25.09.2024_ 1€ur= 4,9728 loi |

Expert tehnic judiciar ing . Ohmpia Dorina Pop
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1.1 Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
Client UJ MUNICIPIUL SATU MARE (cod fiscal 4038806)
Adresa clientului U Municipiul Satu Mare, P-ta 25 Octombrie, nr. 1, jud.
Satu Mare, cod postal 440026

Destinatarul raportului tJ Consiliul Local al MUNICIPIULUI SATU MARE
Utilizatorul raportului tJ Consiliul Local al MUNICIPIULUI SATU MARE
1.1 Scopul evaluiirii VANZARE

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

Proprietate imobiliara: 7 "Apartament la bloc"

1 bucatarie+ camara 8,55 mp
S 2 CAMERA 18,92 mp
ZZIERNIC JU$_ 3 baie 3,78 mp
& \¢ 24249654 ’4,? 4 CAMERA 10,46 mp
c 5 CAMERA 9,46 mp
6 CAMERA 12,22 mp
7 we 2,36 mp
?; )

4 UMRE '&%wb}‘\ 8 hol +debara 12,08 mp
w 77,83 mp
balcon 2,76 mp

Descriere 80,59

e 4 5O

UCATARIE,  CAMERA

- g Z
Su=T.85mp ; Su=18.92mp

ALUATORY,
Pg:\ua(or "“’091;, ‘(u,,.o

pOP
§" OLIMPIA DORINA 9
2

u=2 38mp
e

Legitimatla Nr. 15333

X 5. Valabit 2024 :
\ el I8,
\"‘(‘\\”F‘i‘."‘wurea: 0, ¢

SANEYAR <2

%

CAMERA

Bu=12.22mp

CAMERA

Su=10.46mp

3828

——" |

Adresa proprietitii: | Mun. Satu Mare,strada Muncii , Bloc H30, Etaj 3 ap.7 cartier Micro 16
Judet Satu Mare,

Domeniul Privat: in administrare/ Locator | Mun. Satu Mare

Dreptul de proprietate evaluat: Considerat dreptul absolut (integral) de proprietate.

Expert tehnic judiciar ing . Olimpia Dorina Pop
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Alte mentiuni ale evaluatorului:
Evaluatorul a avut la dispozitie documentele anexate prezentului
raport, puse la dispozitie de catre client.
Valoarea proprietitii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea
este liberd de sarcini;
Imobilul este grevat de contractul de inchiriere, conform declaratiei
clientului;
| Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu
definitiv §i executoriu care sa stirbeasci integritatea dreptului de
proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietitii care sa duca la
executare silita).
Recomandari | ' Conform scopului evalurii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este
definita in SEV 104 Tipuri ale valorii.

Definitie: |, Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotdrdt §i un vanzdtor hotardt, intr-o tranzacfie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de
cauzd, prudent §i fara constrdangere .

Ipoteza: || Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este
adecvatd doar atdt vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificiri
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Curs de schimb: ' ' Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € 4,9728 lei. 1 $sua =4,4760 lei
Modalitati de plati: || Valoarea exprimati 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.
1.1 Data evaluarii  25.09.2024
1.1 Data inspectiei 25.09.2024
- Inspecfia a fost efectuatd de citre evaluator Olimpia Dorina Pop in prezenta reprezentantului
clientului d-na Ciuca Ileana Mia
Data de referinti a evaludrii: 1 25.09.2024
Informatii primite de la client / proprietar:
| Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata apartamentului;
- Solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie —
precizatd prin documentele anexate);
[ Istoricul proprietitii
| Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator:
Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, etc.);
Baza de date a evaluatorului;
Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex: www.imobiliare.ro; WWwWw.olX.ro;
WWW.romimo.ro; www.publi24.ro etc:
‘ Date  preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
"I Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actuglizate

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop
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' 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)”
"I Devize de lucrari constructii, finisaje
- | 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 2022, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romaénia)
SEV 100 — Cadrul general
I SEV 101 — Termenii de referin(i ai evalurii
' SEV 102 — Implementare

8 pag

Corporatiy 4
ot put. Nr. 0779

/S

I SEV 103 — Raportare e &
1 SEV 104 — Tipuri ale valorii s }{@fdgégggz‘ -;3)3
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare * SEL
Ghiduri metodologice iy ¥
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. W Cuf 24 83é390, N
Mare ome

5

Bibliografie utilizats

Baza de date utilizatd la evaluare a fost : Q.'//

e mdsurdtori si constatdri la fata locului V
e Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor” (MATRIX ROM 1995) l

Actele normative care au fost utilizate la efectuarea expertizei sunt :

GHID cuprinzénd 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 31.12.2022 si publicat in Buletinul documentar 162 /decembrie 2022

O Buletinul ,,Expertiza tehnica 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 capitalizirii ,Revista Valoarea ANEVAR
/03 /2021 -actualizati

o Site-uri ale agentiilor imobiliare din Satu Mare,investigatii personale privind piata imobiliara.

Reglementari: = Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordan{d cu reglementdrile

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 = Locuinta situati in Satu Mare, strada Muncii , Bloc H30, Etaj 3 ap.7 — Extras CF
colectiv 155308 top 4524/106

|| Proprietatea evaluatd "Apartament la bloc" este situati in Mun. Satu Mare, strada Muncii .
Bloc H30, Etaj 3 ap.7 cartier Micro 16 - jud. Satu Mare, cod postal 440196, aceasta adresa
se afld intr-un cartier muncitoresc construit in anii 1976-1982 . Blocul face parte dintr-un
cvartal de blocuri dintr-un cartier din Cartier Micro 16 - zona 3-a orasului Satu Mare ,cartier
mediu cotat in tranzactiile imobiliare de tip locativ datorita pozitiondrii , calitatii
infrastructurii, vecinatatilor.

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop
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Constatari generale:

" Sistem constructiv bloc P+4E din Panouri mari prefabricate

Panourile mari prefabricate din beton armat, ca solutie constructiva, apar cu o frecventa foarte
mare in cadrul fondului existent de locuinte colective,, Mai mult de 60 % din totalul
locuingelor executate in Romania in blocuri, au structura integral prefabricati.
Din punct de vedere higrotermic, aceasta solutie se caracterizeaza printr-un nivel scizut de
protectie termicd — corespunzand cerintelor impuse de reglementdrile tehnice in vigoare in
momentul proiectérii lor dar insuficiente in raport cu cerintele actuale (2024)
Acest tip de structura a dovedit o buna comportare seismici de-a lungul timpului.
La cladirile din panouri mari riscul de aparitic a condensului pe suprafata interioara sau a
condensului interstitial este foarte mare.
Exemplificari in apartamentul evaluat :
Structura de rezistenta a blocului deasupra cotei 0,00 este alcituiti astfel:

® clemente verticale din beton armat prefabricat;

®= clemente orizontale — plansee prefabricate din beton armat; scdrile sunt prefabricate.
Infrastructura este realizatd dupa cum urmeazi:

= perefi structurali din beton armat;

* plangeu peste subsol realizat din beton armat prefabricat;

®* fundaii continue de tip talpa si cuzinet din beton armat

Descrierea juridics =

Ipoteza: = Valoarea proprietitii a fost determinati in i poteza ca proprietatea este libera de
sarcini;
2.1 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile: = Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara;
|1 Unitatea individuala (apartamentul) a fost evaluat fira a lua in considerarc piesele de
mobilier, electronicele si electrocasnicele sau orice alte compomente nonimobiliare.

2.1.2 Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare =;
Bloc H30, Etaj 3 ap.7 cartier Micro 16 - jud. Satu Mare, cod postal 440196, aceasti
adresa se afld intr-un cartier muncitoresc construit in anii 1976-1982 . Blocul face
parte dintr-un cvartal de blocuri dintr-un cartier din Cartier Micro 16 - zona 3-a
orasului Satu Mare ,cartier mediu cotat in tranzactiile imobiliare de tip locativ
datoritd pozitionarii , calitatii infrastructurii, vecinitatilor

Mun. Satu Mare este o localitate urbana, importantd, de dimensiuni medii, cu un

numar (aproximativ) de /02.000 locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt
la nivelul mediei pe tara;

Raportat la contextul national, localitatea are o economie destul de dezvoltata,
relativ diversificatd din punct de vedere al industriilor;

Expert tehnic judiciar ing. Olimpia Dorina Pop
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 Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este o zond preponderent
rezidentiald,

Zona analizatd este una cu densitate medie a populatiei (cu tendinta de stagnare),
varsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).

Distanta fata de centrul localitaii: medie;
Densitatea constructiilor in zona: 75%<;
[ Infrastructuri: buni;
Economia zonei: in stagnare;
[ Somaj: in scadere;

Caracterul zonei de amplasare: rezidential

In zona se afla:
Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente;
- Unita{i comerciale in apropiere; magazine in zona suficiente,
bine aprovizionate.
"I Unita{i de invatamant (mediu): in apropiere
e Unitati medicale: /a distan{d medie
| Institutii de cult: in apropiere
Sedii de banci: la distantd medie
' Parcuri -

Utilitati edilitare: in zoni se afla:
|| Retea urbana de energie electrica: existentd;
[ Retea urbani de apa: existentd;
Retea urbana de termoficare: inexistentd ;
L1 Retea urband de gaze: existentd;
| Retea urbana de canalizare: existentd;,
"I Retea urbana de telefonie/cablu intern: existentd;

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

= Poluare fonica 'medie;
L] Poluare cu noxe auto: scazuta
[l Poluare chimica: fara

{
]
{
|
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3 EVALUARE apartament
i I N 1 bucatarie+ camara 8,55 mp
I aricon i 2 CAMERA 18,92 mp
su=2,78mp 1 g s 3 baie 3,78 mp
e 1A 2§ 4 CAMERA , 10,46 mp
B '« 5 CAMERA 9,46 mp
g UCATARIE ] CAMER 6 CAMERA 12,22 mp
0! o 8 hol +debara 1208 mp
: ' i , 7783 mp
- % . balcon 2,76 mp
- o (o : 80,59
b HOL 4 et ]
Su=11,38mp

orporativ 4
,O‘o EU" nr. 0779

5 % CAMERA CAMERA | CAMERA
2 §§ Su=12.22mp Su=6 48mp E Su=10,46mp
o

Confort: 1 in conformitate cu Legea 85/22.07.1992citata in H.G. 20/1997

. Compartimentare: decomandat (Are un hol lung, ce permite o intrare separatd in
fiecare spatiu, regasind aici si bucatdria si baile)

. Etaj: 3/4 Numar Bai: 2 una (WC) fara aerisire naturala

. Numar Balcoane: 1 Numar Camere: 4 + An Constructie: 1976

. Clasa energetica D

Blocul nu a fost termoizolat
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FISA TEHNICA DE INSPECTIE S| EVALUARE ANEXA A
apartament 7 cu 4 camere + dependinte ,2 bai etajlll / IV
str.Muncii _bloc H 30,ap.7 Satu Mare cartier Micro 16 judet Satu Mare

1.Identificare: inscris in C.F. 155308 Satu Mare  CF vechi 23685 Satu Mare
top 4524/106
Data constructiei: 1976 vechime ani in 2023 = 47 ani
Adresa: str.Muncii_bloc H 30,ap.7 Satu Mare cartier Micro 16 judet Satu Mare
Tip cladire: locuinta in apartament bloc Iregim de indltime |P+4E orientare Nord si Su(

2. Descrierea tehnica:
Structura de rezistenta
2.1. Fundatie LI fundatii continue de tip talpa si cuzinet din beton armat
2.2. Structura Structura de rezistent a blocului deasupra cotei 0,00 este alcatuita astfel:
LI elemente verticale din beton armat prefabricat;
| elemente orizontale — plansee prefabricate din beton armat; scarile sunt prefabricate

Plansee beton armat’ | planseu peste subsol realizat din beton armat prefabricat;
Pereti exteriori |/ pereti structurali din beton armat;
Pereti interiori |(] pereti structurali din beton armat;
Acoperis - Constructia are acoperis plan -terasa necirculabil -hidroizolatd cu membrana impermeabilizanta din PVC | strat geotextil
izolatie termica si pietris
Finisaje |
(Exorioare | tagacta fieh tarmociatio
‘Interioare scara blocului are lumina naturald apartamentul este luminos,decomandat. Finisajele interioare sunt
degradate,descompletate -apartamentul fiind la data expertizdrii insalubru  Deficiente :baia 2 - nu are aerisire
naturala
Pardoselile reci sunt din gresii ,,cele calde :parchet laminat sintetic de 8 mm grosime cu finisaj melanina
Pardoseli Tencuieli driscuite la pereti Tamplaria este lemn la ferestre ,-MDF usi
Zugraveli-in culori de apa degradate 100%
Apartamentul este debransat de la retelele utilitare
Timplaria
Exterior ferestre lemn
Interior
lemn.MDF
Instalatie electrica
lluminat DA
Forta : nu
Instalatii sanitare ]
| Alimentare DA DEBRANSATE
Canalizare DA DEBRANSATE

Instalatie incalzire
Tip instalatie  |Gaze naturale in Centrald Termica de apartament nefunctionala

Alte utilitati
Climatizare nu exista
Gaz | exista
Alte utilitati nu exista

Pentru determinarea valorii de piati a unei proprietati, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, si anume: a costurilor, a comparatiei vanzirilor
si cea pe bazd de venituri .Pentru apartamentele construite inainte de 1977 respectiv dupa
1977 pand in 1989 se poate utiliza si metoda costului Standard .

Obiectivul evaluirii este : Stabilirea valorii de vinzare a locuintei situati in Satu Mare
suprafata utili 81 mp bloc H 30 str.Muncii etaj 3 la data de 25.09.2024 Ia pretul
pietei la data de 31.01.2023.

Deoarece conceptul de valoare are o important majord pentru evaluare, trebuie ficute
diferentele clare intre termenii de prey, piatd, cost si valoare. Un pref reprezintd suma pe care
un anumit cumpdrétor este de acord sa o plateasca si pe care un anumit vanzitor este de acord
sa o primeascd in circumstantele date care insotesc o tranzactie.

O piajd este un ansamblu de tranzactii prin care cumpardtorii $i vanzatorii se intalnesc
prin mecanismul pretului.
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Evaluare apartament 7 cu Su=80,61mp bloc H 30 str.Muncii etaj3 la data de 25.09.2024

Pietele de proprietati imobiliare implica cedarea de drepturi de proprietate in schimbul
unui alt bun, cum ar fi banii. Costul se aplica mai degraba in productie decat in comert si
poate fi impartit in costuri directe i costuri indirecte, ca si in costuri de constructie si costuri
de dezvoltare. Valoarea reprezintd expresia monetard a proprietdtii, bunurilor si serviciilor,
pentru cumparatori si vanzatori.

Chiar daca valoare de piata este un simplu concept, diferitele pareri si ipoteze in legatura

cu locul pietei si natura valorii au dus la emiterea unor definitii controversate. Majoritatea
definitiilor valorii de piatd au elemente comune. Valoarea de piai este definiti de catre
Institutul Canadian de Evaluare astfel:
Cel mai probabil pret pe care o proprietate I-ar aduce pe o piata competitiva in toate
conditiile pe care le necesité o vanzare corectd, vanzatorul si cumparatorul actionand
prudent, in consgtiin{d de cauza si existand presupunerea ca pretul 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
si 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
executie, evaluarea prin valoarea de reconstructie determinati pe baza "Cataloagelor de
reevaluare” editia 1964- este cea mai indicata metoda.

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmatoarele etape:

I. Stabilirea valorii de reconstruciie a fiecirei constructii cu ajutorul "Cataloagelor de
reevaluare™ la nivelul preturilor din 01.01.1965.

2. Actualizarea valorii de reconstructie la preful 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 reconstructic - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaludrii o copie, o replici exacti a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitecturd, planuri de calitate si manoperd, 1ngloband toate
deficientele, supradimensionirile si deprecierea cladirii evaluate.

Stabilirea uzurii fizice

S-a stabilit valoarea rdmasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de
valoare datoritd uzurii fizice - stabiliti de normativul P135/1995 si pe baza observatiilor
efectuate de catre evaluator pe teren in ceea ce priveste starea actuali a constructiei.

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

Val de circulatie apartament Cost Reconstr : 21.747 €, respectiv 108.144 lei

Curs BNR r1cur 4,9728 lei
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3.1.2 EVALUAREA PRIN METODA COSTULUI STANDARD

Reprezinta Prefurile de vinzare citre populatie pentru locuintele construite din fondurile
statului gi receptionate pina la data de 31 decembrie 1989 Ia 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 citre 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, elaborafi de INCERC si avizati de MDRT |n Buletinele tehnice trimestriale ale
Corpului Expertilor Tehnici

Valoare apartament 22.117 €, respectiv  109.981 lei
Cost Standard actualizat)

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

Metoda Capitalizarii directe sau metoda de rentabilitate- cste o metoda utilizati
pentru transformarea venitului asteptat pentru un singur an intr-un indicator de valoare a
proprietdtii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului estimat printr-o rata de
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un  factor corespunzitor 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 agteapta investitorul si-si recupereze investitia -
relatie acceptata pe piatd si rezultatd dintr-o analizi a vanzarilor de proprietati comparabile
Rata este influenfatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei faa 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 capitalizeazd un profit constant, atat profitul cat
si rata de capitalizare trebuie exprimate in termeni reali (fard includerea efectelor inflatiei). Rata de
capitalizare este rata unei taxe anticipate care reflecti impunerile curente pe piatd 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 fata 2,80 €/ mp Au si luna-justificat de faptul
ca spatiul respectiv necesita costuri de reabilitare).
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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:
VNE.

c

Valoarea constructiei inchiriabile este datd 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 utilizata au fost preluate din
studiul de piata efectuat de de evaluator corelate cu indicatiile din Standar ANEVAR GME
530

In Romania la data prezentei expertize Piata inchirierilor de locuinte este, in mare parte,
informala si nereglementati

Vev =

Pfei;' Chirie bruta

:omparabfla 1 33.250 € 140 € 240 Pret tranzactie (oferts
Comparabila 2 42750 € 170 € 250 decotats) / Chirie bruts
Comparabila 3 41.296 € 220 € 190 [
Comparabila 4 45.595 € 180 € 250

Explicatii

Principalul argument pentru aprecierea unei predictibilititi scdzute in cazul utilizirii
metodei  veniturilor este ca, la analiza ofertele de pe piata locuintelor au fost identificati
factori variabili, cum ar fi disponibilitatea de mobilier, electrocasnice, telefon, calitatea
reparatiilor, ,.curdtenia” spatiilor si altele dificil de identificat pe etapa de culegere de
informatii.

Acesti factori sunt de obicei detectati doar prin inspectia directd a spatiilor si pot afecta
semnificativ costul chirii lunare, diferenta poate ajunge de aproximativ 1,5 ori.

Prezenta unor astfel de factori complici calculul veniturilor pe care le poate aduce un obiect.
De asemenea, acesti factori afecteazd calculul ratei de capitalizare in cadrul abordarii

veniturilor, ceea ce complicd, de asemenea, calcule suplimentare si determinarea valorii
obiectului.

Din Fisele de calcul atasate in Anexele nr. .a. rezulti valoarea de randament a constructiei :
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Valoare totala
Valori lunare Suprafata % (euro)
rezidential mp Euro pe mp
Venit brut potential 77 2,80 216 € 1.074 lei
Grad de necocupare 77 30% 30%
77 70%
Grad de ocupare . 70%
Venit brut efectiv A 1,96 € 151 €
Cheltuieli administrative * 77 0,75 58 €
Venit net efectiv. VNE
e UGl - T 1,21 €
Vbrut inchirieri-Cheltuieli 93 €
Rata de capitalizare (c) reprezinti
relatia intre venit si valoare, . =
respectiv perioada in care se 77 9/57%:5 800 [EaiGIE 5,00%
asteaptd investitorul sid-si 530
recupereze investitia
Valoare lunari V=VNEx 1/ Rc pentru rezidentiale 1.867 €
Valoare anuala 22.401 € 111.398 lei
Curs BNR 49728 lei

Val. apartament determinata prin metoda bazata pe venituri-capitalizare
VNE 22,401 €, respectiv 111.398 lei

3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se
face prin analizarea piefei pentru a gisi proprieti{i similare si compararea celei care trebuie
evaluata cu aceste proprietiti.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativd se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteazi valoarea.

In aplicarea metodei comparatiei directe se parcurg urmatoarele 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 proprietdtilor similare (comparabile) cu proprietatea evaluati si ajustarea
pretului de vanzare a fiecarei proprietiti comparabile

- analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.
In metoda comparaiei directe sunt mai multe elemente de comparatie de bazi: conditiile
pietei, localizarea caracteristicile fizice caracteristicile economice utilizarea,
componente non-imobiliare ale valorii.

Comparabilele utilizate in analiza finala sunt prezentate mai jos:
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N localizare stare apartament etaj anexe pret Su P.U Eur/mp
apartament cu camere dispuse spre
MUNCI|
0 el nord+sud ,FARA finisaje
apartament cu 4 camere, 1 bucatarie, 2 Posibilitate de parcare cu
1 aleea Universului 1976|bai una cu aerisire ,2 holuri 4din 4 P: 69.000 € 82 841€
rezervare.
,decomandat,
Apartamentul este decomandat, are
94mp ,este compus din 4 camere, Apartamentul se vinde mobilat
1bucatarie,2bai,hol, debara ,balcon si utilat, pretul afisat incluzand
mare deschis.Apartamentul a fost atat mobilierul cat si
Aleea Uni L. Tt renovat in totalitate (schimbate toate electrocasnicele aferente
2 i 2:??: BICIA instalatiile: electrice, apa, canalizare, 4din 4 |apartamentului, din care 85.900 € 81,12 1.059 €
Rl el gaz) in anul 2020, iar in privinta amintim: TV, masina de spalat
confortului termic proprietatea detine o vase, masina de spalat rufe,
centrala temica VAILLANT cu calorifere, frigider, plita cu inductie, cuptor
ferestre tripan din PVC, usi de interior electric si cuptor cu microunde
din lemn, parchet laminat, gresie, faianta
Camera centrala unita cu bucataria, intr-
e : o t ;
3 Cartier micro 16 un open space eavmg_ bucatane‘, cu g3 | Iggwng.sx bu0§ arie cu gresie, 67.000 € 81 827 €
vedere pe ambele parti ale blocului. usi interioarenoi
Parchet de stejar, necesita relacuire
in spatele Restaurant " e i N doua locuri de parcare
Poiana Codrului - o :erem sunt d.repy 8! glm_:"pé niceslland rezervate, un beci separat si
zona linistita. Situat in [903r © revopsire in culorile dorite. ETAJ 8/10| spatios. Blocul este dotat cu
i 3 ! X 0
4 apropiere de Spitalul Apar?ame?lul dispune de_ 9 centraJa cu lift interfon si lift, iar casa scari a CLO00 € 8 20€
Judeteam, Piata de |fUncionala cu temostat in camerd, fost renovata recent si este
alimente precum si de un aer condionat cu intretinuta
! inverter, nou si sigilat, cu garantie

3.4 Abordarea prin piata

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere
- oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare
Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionald, care susfine existenfa unui pref unic
conducdtor la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piatd concurentiald.

Conceptele anticipdrii $i schimbarii, care fundamenteaza 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 aceastd metoda,
preturile referitoare la proprietatii similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemanri
sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a proprietitilor tranzactionate sau
expuse pe piata imobiliara 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 i persoanele direct implicate n tranzactii.
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1 elemente luate in calcul Proprietatea subiect
pret total
pret unitar,
2 elemente specifice tranzactiei
Drept de proprietate absolut(integral)
conditii de finantare considerat cash
conditii de vanzare v tranzactie nepartinitoare
cheltuieli imediat dupd cumparare |fara ‘
conditii ale pietei (timpul) raportat la 25.09.2024

elementé specifice proprietatii

str.Muncii bloc H 30,ap.7
Satu Mare cartier Micro 16  judet

localizare Satu Mare

3 caracteristici fizice
tip apartament ; decomandat
_etaj _ 3 din P+4E
ﬂmsaje deteriorate
|ncaI2|re/ut|I|tat| debransate
‘vechlme -an construct,ie‘ 1976
‘suprafata utila 80,71
‘grad confort standard

4 anexe  gargj ~ fara
balcon fara

5 Utilizare | | rezidential

6 componente non-imobiliare fara

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

/U;T-ORILOR UAIORH-
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NR CRITERII SUBIECT | comparabila 1 comparabila 2 comparabila 3 comparabila 4
aleea aleea
MUNCII Universului Universului aleea Aurora Sanatatii
PRET (EUR) 69.000 € 85.900 € 67.000 € 64.000 €
Criterii
1 |SUPRAFATA mp 80,61 82 81,12 81 80
Variatie eur/mp 841 1.059 827 800
Valoarea corectata 67.830 € 86.440 € 67.323 € 62.400 €
2 |CAMERE 4 similar similar similar similar
Variatie 0 0 0 0
Valoare corectata 67.830 € 86.440 € 67.323 € 62.400 €
3 [DATA EXPUNERII 2024 trim | 2024 trim | 2024 trim | 2024 trim |
Variatie (corectie)  |exprima 0% 0% 0% 0%
Valoare corectata devalorizarea 67.830 € 86.440 € 67.323 € 62.400 €
ZONA MUNCI| mai buna mai buna 2ona COlER | . otate mediu
4 superior
Variatie (corectie) -15% -8% -10% 0%
Valoare corectata 57.656 € 79.525 € 60.590 € 62.400 €
5 |ETAJ 3/4 4/4 4/4 3/4 8/10
Variatie (corectie) 5% 5% 0% 2%
Valoare corectata 60.539 € 73.163 € 54.531 € 62.400 €
6 |Vechime bloc ani 46 46 45 44 46
Variatie (corectie) 0% -1% -2% 0%
Valoare corectata 60.539 € 72.431 € 53.441 € 62.400 €
7 _[FINISAJE NEFINISAT, finisat finisat FINISAT finisat
Variatie (corectie) -55% -58% -62% -53%
Valoare corectata 27.242 € 30.421 € 20.307 € 29.328 €
8 |Anvelopare bloc nu Nu Nu Nu DA
Variatie (corectie) 0 0 0 -8%
27.242 € 30.421 € 20.307 € 26.982 €
TOTAL CORECTII 41.758 55.479 46.693 37.018
Valoarea adoptata> COMPARABILA 26.982 €
4,9728|lei/eur
Valoarea adoptata (rotunijit) 26.982 € 134.175 lei

Explicatia ajustarilor

e Toate comparabilele sunt apartamente cu patru camere : prin urmare Ajustarea pentru

»numarul de camere” nu a fost aplicata,,

Notd Cu cat este mai mare suprafata apartamentului, cu atat este mai mica lichiditatea”.

"Este mult mai greu de vandut!

e Corectia pentru .,zona”

fiind vorba de apartamente situate in acelasi cartier Micro

16.departajarea s-a ficut in functie de existenta locurilor de parcare in zond .de

proximitatea vecinatatilor .

e Ajustarea pentru ,,anul constructiei”.
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Pretul unui apartament depinde in proportie inversa de anul in care a fost construit din cauza

deteriorarii fizice din ce in ce mai mari.

e Corectia in functie de etaj . Apartamentele, situate la etajele extreme ale cladirilor
rezidentiale, ceteris paribus', au o valoare mai mica in termeni de | mp. in comparatie cu
apartamentele situate la etajele mijlocii.

e Corectarea starii -finisaje (disponibilitatea echipamentelor si a mobilierului).
Pe baza analizei pietei efectuate se releva ca costul este pe mp a apartamentele cu
mobilier si aparate incorporate este in medie cu 12% mai mari decit la apartamentele fard
astfel de echipamente.

e Necesitatea reparatiilor (decoratii si echipamente). Necesitatea reparatiilor duce la sciderea
costului apartamentului, tinAnd cont de costurile viitoare ale lucrarilor de reparatii. Corectia
este introdusd pentru a tine cont de cresterea atractivititii Prin urmare, evaluatorul a
aplicat o ajustare descendentd cu aceasti valoare . Necesitatea reparatitlor duce la
scaderea costului apartamentului, tinind cont de costurile viitoare ale lucririlor de

reparatii.
Rezultatul abordarii prin piata: 26.982 € echivalent a 134.175 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

CONCLUZIILE RAPORTULUI DE EVALUARE

Valori obtinute :
Metoda de Randament Capitalizare chirii

CENTRALIZATOR VALORI APARTAMENT la 25.09.2024

apartament cu 4 camere Su= 77,14 mp situat la etaj 3 din 4 1Eur = 4,9728 lei
Proprietaten Metoda Costului de | Metoda Capitalizare Metoda Metoda Costului
P inlocuire net CIN chirii Comparatiilor Standard

apartament cu 4 camere Su=
T7,14 mp__ situat la etaj 3 din 4

. . 108.144 lei 111.398 lei 134.175 lei 109.981 lei
cu 4 camere si dependinte
decomandate
21.747 € 22.401 € 26.982 € 22117 €
267 € 275 € 331 € 271 €

! Expresia ceteris paribus din limba latina este in mod obisnuit tradusa .cu celelalte lucruri neschimbate™ si exprima o
metoda prin care se mentin constante toate variabilele unei situatii, mai putin cea a carei influenta se doreste a fi studiata.
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Criteriile valorii finale

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cét de pertinenti este fiecare metod in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si viabilitatea pietei specifice. Desi estimarea finald a valorii este bazata
pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu este in mod necesar identici cu
valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de
proprietdti comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete, reflectd precizia
relativd a unei anumite aplicatii a metodei. De reguld, corectia totala netd este un indicator
mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive
si negative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

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

Abordare prin metoda de|Abordare comparativd a| Abordare prin metoda

denumirea abordarii Abordare costului de inlocuire
Randament vanzdrilor costului STANDARD

grad de calitatea grad de calitatea grad de calitatea grad de

calitatea informatiilor JTh
: predictibilitate | informatiilor | predictibilitate informatiilor| predictibilitate informatiilor | predictibilitate

pretabila scopului evaludrii medie 15 scazuta 2 scazutd 2 mare 15
capacitatea de a considera conjuctura pietii medie 8 scazuta 2 scazutd 2 mare 15
capacitatea de apreciere a parametrilor
fizici si economici mare 10 scazutd 2 scazuta 2 mare 10
veridicitatea informatiei medie 6 micd 0 mica L medie 8
total 39 6 7 48
ponderea specificd 100%
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s ponderea Valoare de piata estimata
\" =77, Rezultatul P
abordari aloareun mp SU=T7.83( °_  ific3 ezultatul Ponderat | = - 192024 P.U/ mp
Abordare costului de inlocuire CIN 267 € 1.319 lei 39% 104 € 515 lei
Abordare prin metoda de Randamen{chirii 275 € 1.359 lei 6% 17€ 82 lei 274 € 1.353 lei
Abordare comparativa a vanzarilor |piatd 331 €] 1.636 lei 7% 23 € 114 lei
Abordarea costului standard normativ 271 €] 1.339 lei 48% 130 € 643 lei
100%:
V reconciliat = 3 Vi X Mi Valoarea reconciliatd /mp 274 € 1.353 lei
[ valoare de piata reconciliata | 21.316 € 106.001 lei]
Valoare de piata reconciliata 274 € X 7783= 21.316¢€

21.316 € X 4,9728 =106.001 lei

Valoarea proprietatii ce face obiectul prezentului raport- estimata prin metodele de evaluare
(adecvate) utilizate este : 106.001 lei 21.316 €

| Curs BNR 25.09.2024 1€ur 4,9728 lei |

Valoare propusa este argumentata in fiecare anexa 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 fata 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 facuti de evaluator
bazata pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile ficute la un moment dat.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii: [J Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului/utilizatorului/destinatarului.
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei i 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.
U Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;
U Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage
dupa sine raspunderea evaluatorului;
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0 Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de teri in afara clientului si destinatarului
evaludrii nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert,
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;

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

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

1.4 Reglementiri / 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)

[0 SEV 100 — Cadrul general

00 SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

00 SEV 102 — Implementare

(0 SEV 103 — Raportare

[1 SEV 104 — Tipuri ale valorii

00 SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Ghiduri metodologice

[0 GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Descriere apartament

FISA TEHNICA DE INSPECTIE S| EVALUARE ANEXA A

apartament 7 cu4 camere + dependinte ,2 bai etajlll / IV

str.Muncii_bloc H 30,ap.7 Satu Mare cartier Micro 16 judet Satu Mare

1.ldentificare: inscris in C.F. 155308 Satu Mare  CF vechi 23685 Satu Mare i
: to| 4524/106
‘Data constructiei: 1976 vechime ani_in 2023 = 47 ani
Adresa: str.Muncii bloc H30,ap.7 Satu Mare cartier Micro 16 _judet Satu Mare
Tip cladire: locuinta in apartament bloc _[regim de inaltime |P+4E orientare Nord si Sud
2. Descrierea tehnica:
Structura de rezistenta
2.1. Fundatie [ fundatii continue de tip talpa si cuzinet din beton armat
2.2. ‘Structura  [Structura de rezistenta a blocului deasupra cotei 0,00 este alcatuita astfel:
[ elemente verticale din beton armat prefabricat;
1) elemente orizontale — plansee prefabricate din beton armat; scarile sunt prefabricate
Plansee beton armat(] planseu peste subsol realizat din beton armat prefabricat;
Pereti exteriori | [ pereti structurali din beton armat;
Pereti interiori |1 pereti structurali din beton armat;
_Acoperis Constructia are acoperis plan -terasa necirculabila -hidroizolatd cu membrana impermeabilizanta din PVC strat geotextil
izolatie termica si pietris
Finisaje . |
Exterioare | ratada fara termoizolatie
' Interioare scara blocului are lumina naturald apartamentul este luminos,decomandat. Finisajele interioare sunt
degradate,descompletate -apartamentul fiind la data expertizarii insalubru Deficiente :baia 2 - nu are aerisire
naturald
Pardoselile reci sunt din gresii ,,cele calde :parchet laminat sintetic de 8 mm grosime cu finisaj melanina
Pardoseli Tencuieli driscuite la pereti Tamplaria este lemn la ferestre , usi
Zugraveli-in culori de apa degradate 100%
Apartamentul este debransat de la retelele utilitare
Timplaria
Exterior ferestre lemn
Interior
lemn.MDF
Instalatie electrica
lluminat DA
N Forta nu
Instalatii sanitare
Alimentare DA DEBRANSATE
‘Canalizare DA DEBRANSATE
Instalatie incalzire
Tip instalatie _|Gaze naturale in Centrala Termica de apartament nefunctionala
Alte utilitati
Climatizare nu exista
Gaz exista
Alte utilitati nu exista

Finisajele interioare Pentru asigurarea durabilitagii in timp au fost prevazute finisaje clasice
: pardoseli calde: parchet laminat sintetic - a raimas doar in doua camere , in celelalte
doud,parchetul degradandu-se in timp camerele au fost decopertate- nu au parchet .

pardoseli reci gresii in hol,bucétarie ,bai, placaje fainati intr-o singurd baie
iar in bucétarie doar la frontul de lucru (1,60 mp) .Obiectele sanitare in cele doud bai sunt

degradate :sparte .incomplete (vezi foto)

Intreg apartamentul nu are calorifere si nici tevi de legituri :vezi foto
(anexate),apartamentul este debransat de la retelele utilitare

Nu sunt glafuri interioare —~Tamplaria este realizatd din lemn ,este uzata
Tamplaria exterioara (usi si ferestre) —este din lemn.
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e Cu cat este mai mare suprafata apartamentului, cu atat este mai mica lichiditatea”,
:Este mult mai greu de vandut. In consecinta, pretul pe metru pétrat al unui
apartament mare va fi mai mic ( existand o corelare cu pretul pentru utilititi)

e Un cumpdritor avizat pune in balanta cheltuielile necesare pentru a aduce
apartamentul in stadiu functional cu interesul sdu investitional .

Lucrari necesar a fi efectuate in apartament pentru incadrarea locuintei ca ”
Locuinta convenabild” conform art.1 litera bdin Legea locuintei nr. 114/1996
Text republicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 393 din 31 decembrie 1997.

Locuinta convenabili
Locuin{d care, prin gradul de satisfacere a raportului dintre cerinta utilizatorului si
caracteristicile locuintei, la un moment dat, acopera necesitatile esentiale de odihna, preparare
a hranei, educatie si igiena, asigurand exigentele minimale conf.anexa 1

Costuri refacere imobil (octombrie 2024)
Preturile pentru renovare apartament la cheie variaza intre 1.900 lei/mp si 2.700 lei/mp.
Pretul se refera la manopera si materialele pentru renovarea completa a apartamentului (la
cheie), inclusiv lucrari de demontare, instalatii electrice si sanitare, lucréri de faianta si
zugraveli, inlocuirea ferestrelor si usilor. Depinde de complexitatea situatiei si de amploarea
lucrarii.
La un calcul simplu,avand in considerare suprafata utild a apartamentului si un pret mediu

de 2000 lei/mp ZoRUATOR,
. ’ e .
77,83 mp X2.000lei/mp = 155.660 lei A POP
la curs BNR 4,9728 lei/Eur rezultd 31.302 € i\ IADO: 14| %)

%‘{f Valabil 2624 R

:q"lzare:s; £l
ANzZyvpn = "

Concluzie

Valoarea proprietatii (conform stadiului de la data expertizirii) ce face obiectul prezentului raport-
estimatd prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate este :

106.001 lei 21.316 €

Apartamentul ,(la data expertizarii )nu indeplineste cerintele minime pentru a fi o locuinti
convenabild conform art.1 litera b din Legea locuintei nr. 114/1996
fiind necesare investitii in sumi de

155.660 lei 31.302 €

Valoarea de piata apartament RENOVAT

261.661 lei 52.618 €

EHNIC g/~
Rl TC PG Jpps.
g C\F 242496‘54 /C‘/q'?\

| Curs BNR 25.09.2024 1€ur 4,9728 lei |
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