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JUDETUL VASLUI
COMUNA DUMESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 48
Privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune a imobilului — apartament in suprafata de 52
mp, inscris in inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Dumesgti, situat in
satul si comuna Dumegsti, judetul Vaslui

Avind in vedere referatul de aprobare al primarului comunei Dumesti din care rezulta necesitatea
si oportunitatea adoptarii unei hotarari privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a imobilului —
apartament in suprafata de 52 mp arie constuita si 45,72 mp arie utila, inscris in inventarul bunurilor care
apartin domeniului privat al comunei Dumesti, situat in satul i comuna Dumesti, judetul Vaslui, raportul
compartimentului din cadrul aparatului de specialitate si raportul comisiei consiliului local;

- Cererea doamnei Albu Angelica din localitatea Dumesti, comuna Dumesti prin care solicitd
cumpdrarea apartamentului in care locuieste cu familia, cu chirte.

Tinand cont de :

- Raportul de Evaluare proprietate imobiliard - apartament nr.3, etaj | in bloc cu 8 apartamente
inregistrat sub nr. 5573 /09.12.2020;

- Contractul de inchiriere nr. 928/02.03.2009 — incheiat intre Consiliul Local Dumesti si doamna
Albu Angelica;

- Prevederile Hotararii Consiliului Local nr.27/27 iunie 2017 privind trecerea din domeniul public
in domeniul privat al comunei a unor imobile aflate in administrarea Consiliului Local Dumesti,
judetul Vaslui.

- prevederile art. 1650, art. 1730 si 1828 art 1. privind Codul Civil.

- Prevederile art. 108, art.364 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare;

- Prevederile art.6 din Legea Fondului Funciar nr.18/1991 cu modificarile §i completarile
ulterioare.

In temeiul art. 129 alin.(2), lit.”c”, alin.(6) lit.”b”, art. 134 alin.(1) lit.”a” , art. 139 alin.(2). si art.
196 alin.(1) lit.”a,, din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 — Codul Administrativ. cu
modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DUMESTI, JUDETUL VASLUI,
HOTARASTE:

Art.l. Consiliul Local al comunei Dumesti, judetul Vaslui, aproba vinzarea cu drept de
preemptiune a imobilului — apartament in suprafata de 52 mp, inscris in inventarul bunurilor care apartin
domeniului privat al comunei Dumesti, situat in satul si comuna Dumesti, judetul Vaslui, catre doamna
Albu Angelica.

Art.2. Se aprobia Raportul de evaluare a apartamentului in suprafata utila de 45,72 mp si suprafafa
construitd de 52 mp, aflat in blocul de locuinte cu 8 apartamente din localitatea Dumesti. judetul Vaslui .
intocmit de cdtre Expert evaluator Biljatu Dumitru — SC FIDELCONT AUDIT SRL din Municipiul
Vaslui, judetul Vaslui

Art.3. (1) Se aprobi vanzarea cu drept de preemptiune a imobilului — apartament in suprafata de
52 mp, inscris in inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Dumesti, situat in satul si
comuna Dumesti, judetul Vaslui , la valoarea de piald estimata prin abordarea prin cost pe cladire este de
51.900 lei conform raportului de evaluare.

(2) Pretul final stabilit in conditiile alin.(1) se va putea pliti : achitarea integrald, prin
ordin de plata, inainte de autentificarea la notar a contractului de vinzare — cumpérare;

Art.d. (1) Se imputerniceste primarul comunei Dumesti, Ioni{d — Barnea Ciprian, sa semneze in
numele si pentru Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Dumesti, judetul Vaslui, avand cod unic de
inregistrare 4446619, cont deschis la Trezoreria Negresti, contractul de vanzare-cumparare in fata
notarului public.



(2) Cheltuielile legate de autentificarea contractului de vanzare - cumparare vor fi suportate
de catre cumparator.

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza primarul comunei Dumesti,
judetul Vaslui.
Art. 5. Odata cu aprobarea prezentei hotaréri se abroga hotararea nr.16/2022.
Art.6. Un exemplar de pe prezenta se va comunica la :
- Institutia Prefectului — judetul Vaslui;
- Primarul comunei Dumesti;
- Se va afisa.

07 septembrie 2023

AVIZAT:
SECRETAR GENERAL,
AL COMUNEI DUMESTI,
Nechita Efe eanina

L

Con yymesti
Sedt¢t rgenera!J



(03

PRIMARIA COM. DUMESTI
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RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA
Apartament nr.3 etaj 1 in Blocul cu 8 Apartamente

— Sat Dumesti, Comuna Dumesti, Jud. Vaslui—

LW g

Client: UAT Dumesti, jud.Vaslui

Tntocmit: Membru corporativ SC FIDELCONT AUDIT SRL
Evaluator BALTATU DUMITRU

Membru ANEVAR, Specializare EPI si EBM

Legitimatie 20496
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Raport de evaluare — UAT DUMESTI

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportuluj de evaluare: Imobil { constructie ) in intravilanul localitatii Dumesti, comuna
Dumesti, jud. Vaslui, Bloc cu 8 apartamente:
Nr. Crt. Denumire Spatiu Aria utilag Aria construitd
Cc1 Imobil - Apartament 45,72 mp 52mp
Proprietar: UAT DUMESTI
Lacalizare proprietate: Sat Dumesti, Comuna Dumesti, Jud. Vaslui;
Data inspectiei: 21.08.2023
Data evaluarii: 21.08.2023
Scopul evaludrii: informarea clientului in vederea estimarii valorii de piat3 a proprietatii.
Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.
Utilitat] edilitare conectate pe amplasament:
Acces: Din drum public asfaltat —

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentutui raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
evaluat: asupra imobilului analizat, detinut de citre UAT DUMESTI

Sarcini inregistrate: Evaluarea s-a fdcut in ipoteza cd dreptul de proprietate asupra proprietatii este
libera de sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare,

Moneda in care se exprim3 estimata: Opinia finald a evaluarii este prezentatd in EURO si LEI. Cursul
de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (21.08.2023) este cel afisat de BNR, anume 4,9416
lei/euro.

Evaluator autorizat: Béltatu Dumitru- Membru titular ANEVAR
Certificat: Autorizat ANEVAR
Legitimatie: nr. 10496 valabil3 in anul 2023

Concluzia asupra valorii: in urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piatd minima
estimata prin abordarea prin piata pentru ciadire, la data de 21.08.2023 este;

| VALOAREA DE PIATA = 51.900 lei

Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 10496,
Béltatu Dumitru

BALTATU DUMIT :U%@Q
7
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard Imobil { constructie )}, situatd in Sat Dumesti, Comuna
Dumesti,cod postal 737535, Jud. Vaslui, nr. certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

v analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatad de terte parti si
nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate

v intrucét raportu! de evaluare este intocmit in scop didactic, nu am niciun interes actual sau de
perspectivi, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si nu am niciun interes personal fata
de vreuna din partile implicate;

¥" nu sunt influentat de nicio constringere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate n aceasta activitate de evaluare;

v implicarea meain aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

v anorariul platit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

v analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

v'am realizat personal inspect{ia bunului evaluat;

v detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

v" pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

v' la data acestui raport, evaluatorul este Membru titular;

Semndtura si data certificarii
Baltatu Dumitru, Membru titular ANEVAR

21.08.2023 ST
S st woni RN
;’, BATATUUNTRY 2)
R\f;h 7 Valubil 202 5’;
O
M"“'\-\.._
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3. TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARII

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre Baltatu Dumitru, membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 10456,
cu sediyl in Vaslui, str. Matei Basarab nr. 4, judetul Vaslui, nr. telefon 0755 095 295 si adresa de email
evaluator.grup@yahoo.com. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a
acestei lucrari.

Evaluatorul actioneazd in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectivd si impartial3, fara
sa existe un conflict de interese.

in procesul de evaluare nu a fost necesars consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta naturd,

(b) ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv UAT DUMESTI judetul Vaslui, Tn calitate de client si de
utilizator desemnat al evaluarii proprietatii imobiliare.

Orice 2lta persoani care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul
de evaluare nu poate fi considerat3 ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

(c) Scopul evaluarii

Evaluarea este cerutd de cdtre clientul UAT DUMESTI, judetut VASLUI pentru stabilirea valorii
minime de piata a proprietdtii mai sus mentionata, in vederea Vanzarii .
Aceastd evaluare nu poate fi folosita in alte scapuri si/sau in afara contextului prezentat.

(d) Identificarea proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara { constructie), amplasata in satul Dumesti,
comuna Dumesti, judetul Vaslui. Evaluarea s-a realizat pe premisa ca bunurile sunt libere de sarcini.

Drepturile, privilegiile sau conditiile care sunt atasate unei participatii, indiferent de forma
juridic3, solicit3 o analiz in activitatea de evaluare. Tn mod uzual, drepturile de proprietate sunt definite
prin documente legale, cum ar fi: clauzele de asociere, contractul de asociere, statute, contracte de
parteneriat si acorduri intre proprietari. in anumite situatii poate fi necesar si s3 se disting3 dreptul de
proprietate de dreptul de folosinta.
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(e) Tipul valorii

Metodologia de calcul a valorii juste a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul proprietdti si de
recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022,
e SEV 100- Cadrul general;
e SEV 101—Terme;ni de referinta al evaluarii;
e 5SEV 102 - Implementare;
s SEV 103 - Raportare;
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
e SEV 300 — Evaluari pentru raportare financiara;
e SEV 400 - Verificarea evaludrilor;
e GEV 630 -Evaluarea bunurifor imobile;

Tn prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piat3 a proprietitli subiect asa cum este
aceasta definita in standardu! general SEV 100 — Cadrul general {IVS Cadrul general}. Tipul valorii este
adecvat scopului evaludrii si anume - Informarea clientutui in vederea estimarii valorii de piata a
proprietatii.

Conform Standardelor de evaluore a bunurilor editia 2022, definitia valorii de piata este
urmatoarea: “Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpadrdtor hotdrdt si un vénzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fir3 constringere”.

Valoarea de piata poate fi necorespunzatoare pentru o alta datd, deoarece pietele si conditiile
de piata se pot modifica.

(f) Data evaluidrii, data inspectiei, data raportului

Data evaluarii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 21.08.2023.

Data raportului este 23.08.2023.

Valoarea estimata este raportata in Euro. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1EUR =
4,9416 RON, valabil pentru data de 21.08.2023. Exprimarea valorii in cele doud monede este valabild la
momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferitd pentru cele doud monede.

! SEV 100 Cadrul general, para, 29
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(g} Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvatd scopului evaludrii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv Valoarea de piatd a proprietatii.

Inspectia proprietétii a avut loc in data de 21.08.2023 si a fost realizatd de cdtre evaluatorul
Baltatu Dumitru in prezenta reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la bunurile patrimoniale si au fost analizate schitele existente.

Locatia indicata si limitele proprietdtii precizate de citre reprezentantul clientului sunt corecte.
Praprietatea nu a fost masurata de cdtre evaluator Intrucat nu intrd in atributiile sale acest lucru.

Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in
scris. )

Tn reatizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectdrii datelor despre proprietate, precum si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a
avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre proprietar, respectivia :

* Plan deincadrare in zona;
» Schita cadastrald;-

Toate aceste documente se regdsesc in anexe .

Responsabilitatea pentru suprafetele constructive din schitele puse la dispozitia evaluatorului,
autorizatiile sau restrictiile legale privind utilizarea proprietatilor, natura si adecvarea serviciilor (apa,
salubritate, intretinere etc.) sunt exclusiv ale proprietarului/administratorului ce a pus la dispozitia
evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

- inspectia proprietadtii la exterior, din incinta imobilului si din zonele de acces din cdile publice
si la interior;

-cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor comparabile;

-interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -
vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusd evaludrii;

- au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform fotografiilar
anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizicd,
nefiind identificate neconcordante.

" Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficient3 pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii.

La data inspectiei, proprietatea era folosita de catre administratorul bunurilor.
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(h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizat3 evaluarea au fost:

v
v

v
v
v

Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Istoricul utilizdrii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

Informatii din contractele de inchiriere;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v
v
v
v

v

4
v
v
v
v

Contractul de inchiriere nr.928/02.03.2009 pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
. inregistréri ale dreptului de proprietate {oficii/birouri de cadastru);
Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.lajumate.ro etc.;
Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din
localitatea Todiresti si din zona in care se situeaz3 imobilul supus evaludrii;
Presa de specialitate;
Baza de date a evaluatorului;
Interviurile cu partile implicate in tranzactii;
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
Reviste de profil. ;

(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea

de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazd nici un fel de restrictii. Daca se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este

realizat raportul
invalidata.
Ipotezele

si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabild, valoarea estimata este

sunt "aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii,

fara a fi in mod specific documentate sau verificate.”?

2 SEV 101 Termenti de referint3 al evaludrii
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Ipoteza speciald este "o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale existente Ia
data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie,
la data evaludrii”3.
ipoteze:

1. Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza 5iin mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd
niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si al cdror impact este expres
scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub care
este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata este invalida;

2. Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre beneficiarul lucrarii. Se
presupuhe cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate, Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civit) dacd nu se specifica altfel; Evaluatoru! nu va fi {inut
rdspunzator pentru eventuale daune, cauzate clientului sau oricarui terf, ca urmare a folosirii
informatiilor cuprinse in rapoartele intocmite de evaluator. in niciun caz, sumele ce urmeazi a
fi pidtite cu titlu de despdgubire, nu pot depadsi, suma ce urmeaza a fi platitd cu titlu de tarif,
pentru serviciile prestate;

3. Sepresupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist, evaluatorul neavind competenta
in acest domeniu;

4. Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integrantd. Orice diferentd intre
scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
in privinta corectitudinii informatiilor primite.

5. Se presupune cd proprietatea este in concordanta cu toate reglementdrile locale privind mediul
inconjurator, reglementarile si restrictiite de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificatd o neconformitate, descrisad si luatd in considerare in prezentul raport;

6. Angajareain evaluare i onorariul pentru aceast3 lucrare nu depind de raportarea unor rezultate
predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabild clientului. Tn nici un
caz, cuantumul despagubirilor ce ar putea fi datorate de evaluator in baza raspunderii civile, ca
urmare a nerespectdrii sau a indeplinirii necorespunzatoare a obligatiilor, prevdzute in prezentul
contract, nu poate depdsi onorariul Incasat. Evaluatorul nu va fi tinut raspunzator pentru
eventuale daune, cauzate clientului sau oricarui tert, ca urmare a folosirii informatiilor cuprinse
n rapoartele intocmite de evaluator. Tn niciun caz, sumele ce urmeaza a fi platite cu titlu de
despagubire, nu pot depasi, suma ce urmeazi a fi platita cu titlu de tarif, pentru serviciile
prestate;

7. Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietétii, solului sau structurii,

3 5EV 101 Termenti de referin{3 ai evaludrii
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care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

8. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizata pentru a ajuta utilizatorul raportului
s3 vizualizeze proprietatea. In cazul in care exist3 documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

9, Evaluatorul nu a fdcut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie . Se presupune cd planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate n aceasta privinta;

10. Se presupune ca toate autorizatiile, certificatete de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile pe care se
bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

11. Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuaie
modifcéri care pot sa apara in perioada urmatoare;

ipoteze speciale:
Nu au fost identificate ipoteze speciale.

(i) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului UAT DUMESTI, JUDETUL VASLUt Evaluatorul nu fsi asuma nicio
responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul deciarat sau pentru oricare
alt scop.

Raportut de evaluare, in totalitate sau pe parti, 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 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum
si utilizarea lui de catre alte persoane decdt cele {a care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine
Tncetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de cdtre evaluator este valabild la data prezentata in raport §i inca un interval
de timp limitat dupd aceastd datd, dacd nu apar modificdri semnificative care pot afecta opiniile
estimate. In prezenta modificdrilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaludrii sunt:

s Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

« Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

* Raportul nu trebuie s3 fie utilizat partial;

e Posesia raportului nu conferd dreptul de a-l publica;

e Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;

11
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» Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;
» Pentru validitate este necesara semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

{k) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementdrile Standardelor de evaluare
a bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR.

Definitiile 5i conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 - ,,Cadrul general
{IVS Cadrul general)” si SEV 101 - , Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)".

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile SEV 102 ~ ,Implementare
{IVS 102)", prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — ,Raportare
{IvV 103)” si a tinut cant si de prevederile SEV 230 — , Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)",
SEV 104 "Tipuri ale valorii”, SEV 300 - ,Evaluéri pentru raportare financiara” si GEV 630 — ,Evaluarea
bunurilor imobile”.

Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nicio deviere
de la Standardele de evaluare a bunurilor.

(1) Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referintd, 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 respectivul Standard.

12
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4. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

in procesul de evaluare este necesars colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

»,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras si regiune. Aceste date se
referd la tendintele saciale, situatia economicd, reglementirile si restrictiile legale si conditiile de mediu
Tncbnjurator care influenteazi valoarea proprietatii imobiliare in aria de piat3 definitd n acest scop” .

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primdriei localitatii Dumesti si includ informatii
referitoare |a fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.
Dumesti este o localitate situata in partea de nord a judetului judetul Vaslui, Moldova, Romania, cu un
relief caracteristic zonei de deal, ea fiind situatd pe cursul superior al rdului Barlad. Atestatd documentar
incd din 1640 ca fiind sat de "cl3casi", veniti se pare din partea Ucrainei, comuna Dumegti are in
componentd patru sate: Dumesti {2200 locuitori), Valea Mare (800 locuitori), Dumestii Vechi (400
locuitori) si Schinetea {60 locuitori).

Comuna Dumegti se invecineaza cu urmatoarele comune: la nord cu judetul 1asi, la est si sud cu comuna
Todiresti, la vest cu comuna Bacesti.

Relieful este accidentat, cu monticoli si microdepresiuni. Altitudinea este cuprinsad intre 120 5i 260
metri, dealurile sunt marginite de numerosi versanti cu caracter de creste, iar solurile sunt in general
din clasa cernoziomurilor cambice cu grade diferite de levigare, dar la altitudini mai mari, lenticular, se
Tntélnesc soluri cenusit de pddure.

Vegetatia este formata in special din paijisti de silvo-stepd in care predomina festuca, stipa si astemisia,
dar si din pdduri de foioase (stejar, frasin gi salcim).

» Resurse naturale

Din punct de vedere geologic si petrografic, in general , in zona intalnim formatiuni din Era Mezozoica
, perioada tertiara, epoca mio- cenului cu caracterizari petrografice : calcare, marne si conglome- rate .
Miocenul se caracterizeaza prin roci calcaroase , gresii si marne cu gips, iar poliocenul se caracterizeaza
prin pietrisuri si nisipuri, prezentand si un strat subtire din cuaternar, caracterizat prin terase superioare
de marne, pietrisuri, nisipuri si luturi.

* Sanatate

In localitatea Dumesti este un dispensar, un punct sanitar in, o farmacie in localitatea . medic de
familie, un asistent medical, un medic veterinar si doi tehnicieni .

4 standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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e Cultele si viata religioasa

Cuitele existente in comuna Dumesti sunt: ortodox si ortodox de rit vechi, penticostal, adventist. In
Dumesti sunt: biserici ortodoxe, o casa de rugaciune pentru cultul penticostal, o casa de rugaciune
pentru cultul adventist. In este o biserica ortodoxa si in sunt doua schituri.

Datele specifice proprietatii evaluate sunt abtinute in urma efectuérii inspectiei de catre
evaluator,

Proprietatea imobiliard subiect este amplasata in zona centrala a localitatii Dumesti

Zona in care este situat subiectul evaludrii este predominant rezidentiald, cuprinzand, in
principal, case vechi construite fnainte de 1980.

Nu avem date despre vecinatatile proprietdtii.

Utilitatile si amenajarile stradale sunt adecvate.

Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate:
A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate a UAT DUMESTI judetul Vaslui.

Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copiela
prezentul raport:
e Contract de inchiriere;
e Plandeincadrarein zona;

14
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Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului si rezuitatele
obtinute in urma inspectiei. Nu exsita neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din
documente,

Extras de Carte Funciara:
- Nu am avut pus la dispozitie Extrasul de Carte Funciara.

Descrierea bunului

Proprietatea imobiliara amplasata in zona centrala a Sat Dumesti, Comuna Dumesti, Jud. Vaslui,
cu destinatia locuinta.

Descrierea si analiza amplasamentului

Caracteristici ale amplasamentului:

Suprafata utila 45,72 mp situat in Blocul cu 8 apartamente apartinand UAT Dumesti ;

Destinatie: Apartament nr.3 etajul 1

Topografie: Teren plan;

Utilitati:
v bransament la energia electrici;

Amenajarile externe: Exista liniile de racordare 1a retelele de utilitati;

Acces: Accesul se realizeaza direct cdtre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat)
Nu exista nicio informatie cu privire la drumul din care se face accesul cu privire la faptul ca nu este
public.

Situatia actuald a terenului: Teren construit, situat in zona periferica a localitatii Dumesti, zond
prepanderent rezidentiaid cu case;

Vecinatati: - nu se cunosc date despre vecinatati

Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul se inscrie in zona cu conditii bune de fundare,
fomatiunile geologice predominante fiind sedimente grosiere, care constituie stratul de fundare al
majoritatii constructiilor realizate Tn judetul Vaslui.

15
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Vaslui .

Descrierea si analiza constructiei

Date generale:
Tipul constructiei: apartament;
Regim de indl{ime: P+2;
Suprafata: AC (aria construitd)= 52,2 mp, Au (aria utild) =- 45,72 mp.
An constructie: 1970, conform proprietarilor.
Varsta cronologica constructie: S3 ani.
Structura de rezistenta
» Infrastructura — fundatii tip radier general.
» Suprastructura — structura de rezistenta din structura din zidarie ciramida.
inchiderile perimetrale si compartiment3rile: din zidarie cirimida.
Invelitoarea: de tip sarpanti din lemn cu invelitoare din tabla.
Finisajele interioare: Finisaj interior obisnuit, zugraveli, parfoseald din ciment, tamplarie mixta
din PVC cu geam termopan si tamplarie din lemn cu geam simplu.
Finisajul exterior; tencuieli simple ; tamplarie mixta din PVC cu geam termopan si tamplarie din
femn cu geam simplu

AR N N N N

Instalatia electrica: de tip ingropat (sub tencuiald) si asigurd iluminatul cu incandescenta si
functionarea prizelor monofazate. Corpurile de iluminat si aparatele electrice sunt de tip
inferior. Bransamentul se face direct la reteaua stradala prin fir subteran.

n urma inspectiei, s-a constatat c functionalul este conform documentatiei cadastrale.

Istoricul proprietdtii subiect

Proprietatea subiect a fost achizitonata apartine Unitatea Administrativ Teritoriald Dumesti, jud.
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai buna utilizare” reprezint3 alternativa de utilizare a proprietatii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018-Glosar
astfel: ,utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Analiza piefei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri {CMBU) a unei
proprietdti imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata spatiilor rezidentiale de
dimensiune 40-60 mp, spatii care intrad in categoria spatiilor de dimensiuni medii.

Tn analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considerd mai intai utilizarile probabile in mod
rezonabil ale praprietdtii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a proprietatii
subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legala: se determind care sunt utilizdrile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;
2. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiara: se identifica utilizérile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
4, profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

&

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utifizarile existente si potentiale, este
cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Tn plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privitd din doui
perspective:

1. utilizarea proprietdtii in ipoteza c3 terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror amenajari;

2. utilizarea care ar trebui datd unei proprietdti construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu, prin lucrdri de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietatii construite
consideratd ca fiind imbunatatita sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.
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6. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii vtilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare:

a) abordarea prin piat3;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizdrii a mai multor aborddri de evaluare i anume:
abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin cost in cazul acestei proprietdti deoarece scopul achizitiei
de proprietati similare este in cele mai multe cazuri detinerea de catre proprietar Drept urmare,
cumpadratorii de pe piatd, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinuta comparativ cu
alte proprietati oferite pe piatd la data evaluéril. In plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de baza in utilizarea lor au o gama foarte complexd, ceea ce face ca abordarea prin piatd sa nu fie
adecvatd, avdnd in vedere particularitdtile specifice fiecirei proprietdti in parte care conduc la
imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

Tn abordarea prin piatd se analizeazi asemindrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.
Comparatia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
a)tehnicile cantitative:
*analiza pe perechi de date: un proces in care doua 5au mai multe tranzactii de piata
sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari
aferente unei singure caracteristici;
eanaliza datelor secundare: o metod3 pentru determinarea ajustarilor bazate pe date
ce nu se refera direct Ia proprietdtile imabiliare comparabile;
eanaliza statistica: analiza prin inferen{a statistica si analiza prin regresie;
sanaliza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b)tehnicile calitative:
sanaliza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge
la cuantificari;
eanaliza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piats;
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*analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de
diferentele dintre elementele de compartie specifice proprietati;

sinterviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

sdrepturile de proprietate transmise;

sconditiile de finantare;

sconditiile de vanzare;

scheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare;

sconditiile de piats;

slocalizares;

ecaracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajdri exterioare, topografie, formd in

plan, deschidere;

sutilitati disponibile;

szonarea.

Tn procesul de comparare sunt luate in considerare aseminirile si deosebirile dintre amenajiri,
acestea fiind analizate In functie de elementele de comparatie enumerate anterior. Comparabilele sunt
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele indicate fiind legate de optimizarea utilizarii si
nu de natura/tipul acesteia.

Tn vederea stabilirii pretului minim de piatd a apartamentului, din motivul fipsei de informatii
asupra preturilor ( a lipsei ofertei de pret ) de pe piaa din localitatea Dumesti, am aplicat |a preluarea
din studiul VALOARE ORIENTATIVA CONFORM STUDIU DE PIATA NR. 39535/13.12,2021 — VALORI MINIME
DE CIRCULATIE CAMERA NOTARILOR PUBLICI IASI —JUD. VASLUI .
http://www.unnpr.ro/files/expertize2022 /CNPlasi/Studiu_de piata Vaslui 2022.pdf

Fisd calcul

Nr.Crt. | Categoriade | Suprafatd t Pret Valoare minima (lei)
. folosinti (mp) | Lei/mp _
1 i Apartament 52 999 51948 lei
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Elementele de comparatie refinute in analiza sunt cele pentru care rezultd faptul ¢d au influenta
asupra pretului de tranzactionare si sunt relevante pe piata imobitiara specifica.

Acces: Accesul se reaeaza din strada asfaltata;
Artere importante: Imobilul are iesire [a drumul National .

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le
poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii
imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra
valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din
contractele de inchiriere in cazul unei case unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietdti imobiliare n cadrul abordarii prin venit
sunt:

1. Capitalizarea venitulul, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei
anual) se Imparte la o ratd cu toate riscurile incluse sau o ratad de capitalizare totala sau se inmulteste
cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii,

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF’ ), care ia in considerare fluxurile viitoare de
numerar, impreund cu valoarea terminala {din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a
proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.
Tn cadrul metode:i prin capitalizarea venitului se parcurg dou3 etape:
v Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v' Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizérii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietdtii (Vp} = Venit net din exploatare/Ratua de capitalizare
Rata de capitalizare totald (c) = Venit net din exploatare/Pret {Valoarea proprietatii)

Mulitiplicator (Mv) = Valcarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
exploatare totale.

5 DCF- Discounted Cash Flow {engl.)
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Cheltuielile de exploatare .totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocérilor pentru
inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE} = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa
deducerea alocdrilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul tota! generat de o proprietate imobiliard, in conditiile unui
grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Aceasta abordare nu s-a uitlizat, datorita scopului evaluarii si al lipsei de oferte pe piota
locald.

Abordarea prin cost

n aceastd abordare, valoarea proprietitii imobiliare subiect este datd de suma dintre valoarea
terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luand Tn considerare si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cdnd este aplicabild, abordarea prin cost reflecta gdndirea participantilor de pe piata,
prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca §i abordarea prin piata si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia
datelor de piata.

Tn abordarea prin cost, dup3 inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor
aferente proprietatii subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,
evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietatii imobiliare,
prezentate in continuare: '

1. Estimarea valorii de piatd a terenului/amplasamentului in ipoteza ci este liber si disponibil
pentru dezvoltare la cea mai buna utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale clddirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale,
la data evaludrii.

4. Estimarea profitului sau stimulentuiui dezvoltatorului.

5. Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou® al constructiilor.

6 Conform Glosarulul 2022 din Standardele de evaluare a bunurilor, editla 2022, costul de nou este ,.costul de Infocuire sau costul de
reconstruire, dupd coz, of unui activ nou.”
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6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea
cumulatd poate fi estimatad fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizica,
deprecierea functionala si deprecierea externa, fie in mod global (nedefalcata).

7. Scdderea deprecierii cumulate din costul de nou al clddirilor, respectiv al constructiilor
speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Addugarea valoril terenului Ja costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra
proprietatii imaobiliare subiect.

Tn procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. metoda comparatiilor unitare - este folosita pentru a determina costul pe unitate de
suprafatd sau pe unitate de volum (in suma absoluta);

2. metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeazd prin insumarea
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.

3. metoda devizelor — cea mati cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatarul identificd deprecierea datorata unor cauze fizice, functionale si externe, analizdnd
constructiile similare si reactia pietei la starea tehnica a acestora.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preludrii de pe piata- presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de
tranzactii comparabile similare;

2. metoda varsta-duratd de viatd - costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se Inmulteste cu
raportul dintre varsta efectivd si durata de viatd economicd a constructiei;

3. metoda segregarii - evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere, 53
determine amploarea fiecareia si sd le cuantifice pentru a calcula suma totald deductibila din costul de
nau.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

* deprecierea fizicd: recuperabila si nerecuperabil;
» deprecierea functionala: recuperabild si nerecuperabil;
* deprecierea externd : temporara sau permanenta.

Aceasta abordare nu s-a uitlizat, datorita scopului evaluarli si al lipsei de oferte pe piata

locala.
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Nr. Crt. | Denumire Spatiu Aria utild Aria construitd i
= c1 ' Imobil 45,72 mp 52 mp '
Total Constructie C1 45,72 mp 52 mp
Aria construita 52 mp
Aria construita desfasurata 52 mp
Aria utila 45,72 mp
inaltime constructie 35m
Data PIF 1970
Stare tehnica Satisfacdtoare
Varsta efectiva 50 ani
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4

b)

8. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

In fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul , prin rationamentul s3u, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare justd a proprietatilor subiect folosind toate cele doua abordari utilizate in evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Avand n vedere scopul raportului, aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar aga cum
este definitd in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiald, rezonabila, bazata pe analiza tuturor
informatiilor relevante si cunoscute.

n baza metodologiei de lucru adoptate, aplicind metodele de evaluare considerate cele mai
adecvate in cazul de fatd, au fost estimate urméatoarele valori pentru proprietatea subiect:

VALOAREA DE PIATA
TIPUL ABORDARI : LEl ’
ABORDAREA PRIN PIATA ( Rotunjita ) 51.900

Analiza rezultatului si concluzia evaluarii

Pentru proprietdtile de acest tip, abordarea prin piata este recomandatd ca fiind cea mai
adecvatd pentru cladire.

Asadar, am ales valoarea de piata minima obtinuta prin abordarea prin piata

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare.
in cazul abordarii prin cost, cantitatea informatiilor este mai mare decét in cazul celeilalte abordari.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele abtinute prin aplicarea metodeior de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, §i pe de alta parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea justa
patrimoniala estimata a proprietatilor imobiliare descrise este:

Valoarea de piatd minima recomandata 51,900 lei
Valoarea de piatd a fost determinaté prin abordarea prin piata grile
Valoarea de piatd Tn lei este de 51,900 lei, conversia fiind realizata la curs Euro BNR la data
evaluarii (21.08.2023) .
Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 10496,
Biitatu Dumitru

T —
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